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Сопроводительное письмо

Уважаемая Анастасия Александровна!

В соответствии с договором № 250 от 11 февраля 2016г., заключенным между Конкурсным управляющим ИП Князевой Е.Ю. Шулаковой А.А. и Оценщиком ИП Шиловым Павлом Юрьевичем произведена оценка рыночной стоимости ОБЪЕКТА -  Здание торгового дома, площадью 572,1 кв.м., земельный участок, площадью 1630 кв.м., по адресу: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28, по состоянию на 11 февраля 2016 года.
Цель оценки - определение рыночной стоимости объекта для отчуждения путем купли-продажи.
Обращаю внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Полная характеристика ОБЪЕКТА оценки, необходимая информация и расчёты представлены в отчёте, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учётом всех принятых допущений и ограничений.

Данная оценка является независимым оценочным суждением. Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученных в результате рыночных исследований, а также на опыте и профессиональных знаниях Оценщика. Источники информации и методики анализа приведены в соответствующих разделах нашего отчета.
Приведенные далее в отчете расчеты и анализ, позволяют сделать следующие выводы, что рыночная стоимость представленного к оценке имущества, по состоянию на 11 февраля 2016 г. составляет с учетом округления:

Здание торгового дома, назначение: торговое, 2-этажный, общая площадь 572,1 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
 3 783 000  рублей.
(Три миллиона семьсот восемьдесят три тысячи рублей).
Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: магазин, общая площадь 1630 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
335 000  рублей.

(Триста тридцать пять тысяч рублей).
Предлагаемая Вашему вниманию оценка была выполнена в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными Стандартами Оценки, Сводом Стандартов и Правил РОО 2015, системой нормативных документов РОО.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услуги.

С уважением,                                                                  

Оценщик, Член Общероссийской общественной организации

«Российское общество оценщиков»                                                                     П.Ю.Шилов
1. Общие сведения
1.1. Основные факты и выводы

1.1.1. Основание для проведения оценки
Договор № 250 от 11 февраля 2016г., заключенный между Конкурсным управляющим ИП Князевой Е.Ю. Шулаковой А.А. и Оценщиком ИП Шиловым Павлом Юрьевичем на оценку рыночной стоимости ОБЪЕКТА -  Здание торгового дома, площадью 572,1 кв.м., земельный участок, площадью 1630 кв.м., по адресу: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
1.1.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Место нахождения объекта оценки
	Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28

	Объект оценки
	- Здание торгового дома, назначение: торговое, 2-этажный, общая площадь 572,1 кв.м

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: магазин, общая площадь 1630 кв.м.

	Имущественные права на объект недвижимости
	Улучшения
	Субъект права
	Князева Екатерина Юрьевна

	
	
	Вид права
	Собственность (Свидетельство о государственной регистрации права от 01.06.2009г. 43-АВ 189162)

	
	Земельный участок
	Субъект права
	Князева Екатерина Юрьевна

	
	
	Вид права
	Собственность (Свидетельство о государственной регистрации права от 28.04.2012г. 43-АВ 709661)

	Существующие ограничения и обременения
	Ипотека, аренда

	Собственник объекта оценки
	Князева Екатерина Юрьевна

	Текущее использование объекта
	На дату осмотра объект оценки используется в качестве магазина

	Состояние объекта оценки
	Техническое состояние объекта недвижимости удовлетворительное

	Краткая характеристика местоположения и транспортной доступности объекта оценки
	Объект оценки расположен по адресу: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28. Подъезд на автомобильном транспорте по дороге с твердым покрытием. Объект окружен жилыми и административными зданиями.



Подробное описание объектов, их основных технических характеристик и состояния см. в разделе 3. «Описание объектов недвижимости».
1.1.3.  Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Здание торгового дома
	

	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Вес.коэф.

	Затратный подход
	3 904 785
	0,226

	Сравнительный подход
	3 848 495
	0,399

	Доходный подход
	3 638 899
	0,375

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта, руб.
	3 783 000
	1,0

	
	
	

	Земельный участок (кад.№ 43:36:310203:93)
	

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Вес.коэф.

	Затратный подход
	 
	 

	Сравнительный подход
	335 000
	1,000

	Доходный подход
	 
	 

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта, руб.
	335 000
	1,0


1.1.4.  Итоговая величина стоимости объекта оценки
В результате проведенной оценки стоимости имущества были получены следующие результаты:

рыночная стоимость представленного к оценке имущества, по состоянию на 11 февраля 2016 г. составляет, с учетом округления:

Здание торгового дома, назначение: торговое, 2-этажный, общая площадь 572,1 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28

3 783 000  рублей.

(Три миллиона семьсот восемьдесят три тысячи рублей).
Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: магазин, общая площадь 1630 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
335 000  рублей.

(Триста тридцать пять тысяч рублей).
1.1.5. Ограничения и пределы применения полученного результата

Согласно ст. 12 Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  рыночная стоимость объекта оценки, определенная в настоящем отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.

1.2. Задание на оценку

	Состав объекта оценки
	- Здание торгового дома, назначение: торговое, 2-этажный, общая площадь 572,1 кв.м

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: магазин, общая площадь 1630 кв.м.

	Собственник объекта оценки
	Князева Е.Ю.

	Имущественные права на объект оценки
	Право собственности

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для целей отчуждения путем купли-продажи

	Задачи проведения оценки
	Задачей настоящей работы является выявление особенностей ценообразования   объекта оценки применительно  к характеристикам соответствующего сегмента рынка, правового титула, количественным и качественным характеристикам объекта оценки, а также специфики правоприменительной   практики    по    совершению    предполагаемой сделки. Это позволит однозначно идентифицировать объект оценки в системе  вещных и обязательных прав, дать надлежащее обоснование вида определяемой стоимости. Анализ документации позволит выявить основные составляющие рисков, связанных с проведением оценки, и рассчитать   величину   их   покрытия.   В   результате   должно   быть проведено   надлежащее   экономическое   и   правовое   обоснование итоговой оценки объекта для указанного назначения

	Вид определяемой стоимости
	Рыночная

	Дата оценки
	11 февраля 2016 года

	Дата составления отчета
	20 февраля 2016 года

	Порядковый номер отчета
	250

	Форма отчета
	Письменная

	Применяемые стандарты оценки
	Федеральные Стандарты Оценки, Свод стандартов оценки РОО (ССО РОО-2015)

	Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объектов оценки
	Копии Свидетельств о государственной регистрации права
Фотографии объектов оценки


Допущения, на которых основывается оценка
Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего отчета, ограничивается следующими условиями:

1. Оценщиком не проводился обмер, испытательные работы, детальный осмотр объектов с разборкой, полагаясь на верность исходной информации, представленной заказчиком.

2. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

3. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации.

4. Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

5. Мнение оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. Прогноз рыночной стоимости дан в предположении, что тенденции развития рынка, наблюдаемые сегодня, сохранятся и в ближайшие два года. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.

6. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь для указанных в нем целей.

7. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.

8. Оценщик не несет ответственности за возможные изменения и отступления в предоставленном заказчиком проекте на стадии рабочего проектирования и реализации проекта.

9. Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т.п.) по объекту. Все рисунки (если таковые есть в отчете) включены исключительно для того, чтобы помочь читателю получить представление о собственности.

10. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние собственности, конструкций, грунтов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.

11. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

12. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.
13. Для расчета восстановительной стоимости здания данные взяты по сборникам УПВС на основании данных технических паспортов, так как эти документы предоставил Заказчик и Оценщик для выполнения расчетов должен на них ссылаться, чтобы не было расхождений (исходя из опыта Оценщика по проверке его Отчетов в ФАУФИ).
1.3. Сведения об оценщике

	ФИО
	Шилов Павел Юрьевич

	Документ, удостоверяющий личность
	Паспорт 3302 № 785954 выдан Октябрьским РОВД г.Кирова 30 августа 2002г.

	Информация о членстве в СРО оценщиков
	Член Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», включен в реестр СРО оценщиков за регистрационным № 003125 «22» января  2008г.

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	•Диплом о профессиональной подготовке Шилова П.Ю.  по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП № 450725, регистрационный номер 1271, выданный 25 марта 2003 года Нижегородским государственным университетом им. Н.И. Лобачевского

•Свидетельство о повышении квалификации Шилова П.Ю. по программе «Оценочная деятельность», регистрационный номер 181, выданное 21 апреля 2006 года Нижегородским государственным университетом им. Н.И. Лобачевского
•Свидетельство о повышении квалификации Шилова П.Ю. по программе «Оценочная деятельность», регистрационный номер 550, выданное 06 июня 2009 года Нижегородским государственным университетом им. Н.И. Лобачевского
•Свидетельство о повышении квалификации Шилова П.Ю. по программе «Оценочная деятельность», регистрационный номер 284, выданное 18 июня 2012 года Нижегородским государственным университетом им. Н.И. Лобачевского

	Сведения о страховании гражданской ответственности
	Ответственность Оценщика застрахована Общероссийской общественной организацией  «Российское общество оценщиков» в ОСАО «Ингосстрах» и ОАО «АльфаСтрахование». Страховой полис № 6940. Полис действителен по 31 декабря 2015г.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	12 лет

	Место нахождения оценщика
	610004 г. Киров, ул. Ленина, д.2

	Почтовый адрес оценщика
	610042 г. Киров, пер. Гирсовский, д.38, кв.39


1.4. Сведения о заказчике
	Организационно-правовая форма и наименование:
	ИП Князева Екатерина Юрьевна

	Адрес регистрации:
	Кировская область, Фаленский район, пгт Фаленки, ул. Краснофлотская, д.2а, кв.3



	Реквизиты:
	ИНН 433500024213, ОГРН 304430916900013 от 06.04.2000г.


1.5. Балансовая стоимость имущества

Данные о балансовой стоимости оцениваемого объекта предоставлено в инвентаризационной описи (см. приложение к Отчету).
1.6.  Цель оценки и вид оцениваемой стоимости

Цель оценки – определение рыночной стоимости имущества для отчуждения путем купли-продажи. 

Вид оцениваемой стоимости – рыночная стоимость.

Понятие "рыночная стоимость", используемое в данном отчете, раскрывается в соответствии с Федеральным Законом № 135-ФЗ от 29.07.98г. "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Таким образом, вывод о рыночной стоимости объекта представляет собой взвешенное предположение об уровне цены, по которой собственность может перейти из рук в руки по обоюдному согласию сторон. Необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной сделки, может отличаться от цены, определенной в ходе оценки вследствие таких факторов как: мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки (например, финансовые условия, условия перехода контроля над объектами оценки и т.д.) и иные факторы, непосредственно относящиеся к особенности конкретной сделки.

1.7. Обоснование используемых стандартов оценки

В соответствии с назначением оценки, рыночная стоимость Объекта оценки определялась на основе:
- Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.98г.;
 - Федеральных стандартов оценки (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7).
- ССО РОО 1-01-2015. Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (Текст стандарта является идентичным ФСО № 1).

 - ССО РОО 1-02-2015. Цель оценки и виды стоимости (Текст стандарта является идентичным ФСО № 2).

 - ССО РОО 1-03-2015. Требования к отчету об оценке (Текст стандарта является идентичным ФСО № 3).

 - ССО РОО 1-07-2015. Оценка недвижимости (Текст стандарта является идентичным ФСО № 7).
Положения настоящих стандартов являются обязательными к применению субъектами оценочной деятельности при определении вида стоимости объекта оценки, подходов к оценке и методов оценки, а также при проведении оценки.

Термины и  определения, установленные  настоящими стандартами, обязательны для применения во всех видах документации и литературы по оценке имущества.
Применение Федеральных стандартов оценки (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7) обусловлено тем, что Объект оценки находится на территории Российской Федерации, а также тем, что Оценщик осуществляет свою деятельность на территории РФ. Указанные стандарты использовались при определении подходов к оценке, порядка проведения работ, при составлении Отчета об оценке.
Для осуществления оценки рыночной стоимости земельного участка использовались методические рекомендации по определению рыночной стоимости и стоимости права аренды земельных участков, разработанные Министерством имущественных отношений РФ.
1.8. Объем и этапы исследования
Оценка рыночной стоимости объекта оценки включала в себя следующие этапы:
Заключение с Заказчиком договора об оценке.
Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах региона, города и района расположения объекта недвижимости.
Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопоставимым с ним другим объектам. Сбор данных осуществлялся путём изучения соответствующей документации, консультаций с представителями заказчика, сотрудниками агентств по недвижимости. Был проведен также анализ предложений на рынке недвижимости.
Применение методов оценки объекта: на этом этапе осуществлялся анализ ранее
полученной информации об объекте оценки и выбор методов оценки в рамках каждого из
подходов. Выполнение расчетов по определению стоимости объекта оценки. Обобщение
результатов, полученных различными подходами к оценке, и вывод итоговой величины стоимости объекта оценки.
Подготовка отчета об установленной стоимости: на данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде краткого повествовательного отчета.
Передача Заказчику Отчета об оценке.
1.9. Сертификат качества оценки
Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствие с имеющимися у него данными:

1. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности.

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета.

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

4. Вознаграждение оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете.

5. Оценка была проведена, а отчет составлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными Стандартами Оценки, Сводом стандартов и правил РОО 2015 (ССО РОО-2015), системой нормативных документов РОО
6. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования знаний и умений, и являются, на взгляд оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

7. Оценщик лично произвел наружный и внутренний осмотр оцениваемого недвижимого имущества.
1.10. Права собственности

Согласно статье 209 «Содержание права собственности» Гражданского кодекса Российской Федерации, право собственности включает права владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам;  передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Собственник имущества, находящегося в хозяйственном ведении, осуществляет контроль за использованием и сохранностью имущества предприятия, а также имеет право на получение части прибыли от его использования.

Предприятие, имущество за которым закреплено на праве хозяйственного ведения, не может, в свою очередь, продавать недвижимое имущество, сдавать его в аренду, отдавать в залог, вносить в качестве вклада в уставный (складочный) капитал хозяйственных обществ и товариществ или иным способом распоряжаться этим имуществом без согласия собственника.

Согласно статье 271 ГК РФ при переходе права собственности на недвижимость, находящуюся на чужом земельном участке, к другому лицу, оно приобретает право пользования соответствующей частью участка на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник недвижимости. Переход права собственности на участок не является основанием прекращения или изменения принадлежащего собственнику недвижимости права пользования им. Собственник недвижимости, находящейся на чужом участке, имеет право владеть, пользоваться и распоряжаться ею по своему усмотрению, в том числе сносить соответствующие здания и сооружения, постольку, поскольку это не противоречит условиям пользования данным участком, установленным законом или договором.

Собственником объекта оценки является Князева Екатерина Юрьевна. На основании Свидетельств о государственной регистрации права (см. приложение к Отчету).

 Таким образом, производится оценка права собственности на объект оценки.
1.11.Основные термины и определения, используемые в отчете (ССО РОО 1-01-2010, ССО РОО 2-05-2010)
В настоящем отчете используются ниже следующие основные термины и определения.
Земля необходима для нашей жизни и нашего существования. В силу своей важности она находится в центре внимания юристов, географов, социологов, экономистов. Поскольку каждая из этих дисциплин имеет отношение к земле и к ее использованию, это влияет на общества наших стран и на наш мир.

Оценка стоимости земельного участка как пустующего или как участка с улучшениями самой земли либо с улучшениями на земле является экономическим понятием. Земельный участок — пустующий или с улучшениями — называется также недвижимостью. Стоимость создается благодаря полезности недвижимости — способности удовлетворять нужды и потребности людей. Вклад в стоимость объекта недвижимости вносят его уникальность, долговечность, постоянство местоположения, относительная ограниченность предложения на рынке недвижимости, а также особая полезность данного земельного участка.

Имущество является юридическим понятием, которое охватывает все интересы, права и выгоды, связанные с собственностью. Имущество состоит из прав собственности, которые дают собственнику право на особые интересы или на интересы в том, что находится в собственности. Для того чтобы различать недвижимость как физический объект и собственность на него в юридическом смысле, собственность на недвижимость называют недвижимым имуществом. Сочетание прав, ассоциируемое с собственностью на недвижимое имущество, в некоторых государствах называют пучком прав. Понятие «пучка прав» уподобляет собственность на имущество [property ownership] пучку прутиков, каждый из которых представляет собой отличное от других отдельное право собственника имущества [right of property owner], например право пользования, продажи, сдачи в аренду, дарения или выбора осуществления всех или никакого из этих прав.

Недвижимость включает в себя физический участок земли и прочно связанные с ним предметы, созданные человеком. Это физическая, осязаемая «вещь», которую можно посмотреть и потрогать, вместе со всеми добавлениями на земле, а также над или под ней. В каждой стране местным законодательством устанавливается основной признак, позволяющий проводить различие между недвижимостью и движимостью, определение которой приводится ниже. Хотя известно, что эти юридические понятия признаны не во всех странах, в МСО они употребляются для того, чтобы четко определить другие важные термины и понятия.

Недвижимое имущество включает в себя все права, интересы и выгоды, связанные с собственностью на недвижимость. Интерес или интересы в недвижимом имуществе обычно представлены некоторым свидетельством о праве собственности (например, титульным документом) отдельно от самой физической недвижимости. Поэтому недвижимое имущество не является физическим понятием.

Цена является термином, обозначающим денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Продажная цена является совершившимся фактом вне зависимости от того, была ли она открыто объявлена или держится в тайне. В силу финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателей и продавцов уплаченная за товары или услуги цена может не соответствовать стоимости, которую могли бы «приписать» этим товарам или услугам другие лица. Тем не менее, цена обычно является индикатором относительной стоимости, устанавливаемой для этих товаров или услуг данным покупателем и/или продавцом при конкретных обстоятельствах.

Затраты являются ценой, уплаченной за товары или услуги, либо денежной суммой, требуемой для создания или производства товара или услуги. Когда производство этого товара (оказание этой услуги) завершено, затраты на них становятся совершившимся фактом. Цена, уплаченная покупателем за товар или услугу, становится для него затратами на их приобретение.

Рынок представляет собой среду, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям через механизм цен. Понятие рынка подразумевает возможность торговли товарами и/или услугами между продавцами и покупателями без излишних ограничений на их деятельность. Каждая из сторон действует в соответствии с соотношениями спроса и предложения и другими факторами ценообразования, в меру своих возможностей и познаний, представлений о сравнительной полезности данных товаров и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и желаний. Рынок может быть местным, региональным, национальным или международным.

Стоимость является экономическим понятием, касающимся цены, относительно которой наиболее вероятно договорятся покупатели и продавцы доступных для приобретения товаров или услуг. Стоимость является не фактом, а расчетной величиной цены конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным толкованием стоимости. Экономическое понятие стоимости отражает взгляд рынка на выгоды, получаемые тем, кто является собственником данных товаров или пользуется данными услугами на дату оценки.

Наиболее эффективное [«наивысшее и наилучшее»] использование определяется как наиболее вероятное использование имущества, которое физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически допустимо и финансово осуществимо, и при котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости.

Полезность — понятие относительное, рассматриваемое применительно к конкретным условиям. Например, полезность участка сельскохозяйственной земли, как правило, измеряется его плодородием. С точки зрения сельского хозяйства его стоимость является функцией количества и качества урожая, который он приносит, или количества и качества зданий, имеющих значение для сельскохозяйственного производства. Если же участок обладает потенциалом для застройки, его продуктивность измеряется тем, насколько продуктивно он будет обеспечивать возможности использования в жилищных, коммерческих, промышленных или смешанных целях. Следовательно, стоимость земли устанавливается посредством оценивания ее полезности с учетом юридических, физических, функциональных, экономических и экологических факторов, определяющих ее продуктивность.

Сопоставимые данные. Данные, используемые в анализе оценки для получения расчетных величин стоимости. Сопоставимые данные относятся к объектам имущества, характеристики которых аналогичны характеристикам оцениваемого имущества (объекта оценки). Такие данные включают продажные цены, ставки аренды, доходы и расходы, а также полученные по данным рынка ставки капитализации и доходности/дисконти​рования.

Элементы сравнения. Конкретные характеристики объектов имущества и сделок, которые приводят к вариациям в ценах, уплачиваемых за недвижимость. Элементы сравнения включают следующее (хотя их круг этим не ограничивается): виды передаваемых имущественных прав, условия финансирования, условия продажи, условия рынка, местоположение, физические и экономические характеристики. 

Имущественные права (property rights) — права, которые связаны с собственностью на недвижимость. Они включают право развивать или не развивать земельный участок, сдавать его в аренду другим, продавать или дарить, возделывать его, производить на нем горные работы, изменять его топографию, делить его на части, собирать его воедино, использовать его для сброса отходов или право не осуществлять ни одного из этих действий. Комбинация этих имущественных прав иногда называется пучком прав. Имущественные права, как правило, связаны публичными или частными ограничениями, такими как сервитуты, права прохода, установленная плотность застройки, зонирование, или прочими ограничениями, которые могут обременять имуществ.

Единицы сравнения. Обычно это связывающие две составляющие коэффициенты, которые отражают точные различия между объектами имущества и облегчают проведение анализа во всех трех подходах к определению стоимости (например, цена за квадратный метр или квадратный фут), либо отношения, которые получаются путем деления продажной цены имущества на приносимый им чистый доход (мультипликатор чистого дохода или ценность за годы).
1.12.  Основные принципы оценки

Определение рыночной стоимости объекта оценки основывается на следующих принципах.
Принцип полезности — рыночную стоимость имеют объекты оценки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени.
Принцип спроса и предложения — рыночная стоимость объекта оценки складывается в результате взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей.
Принцип замещения — рыночная стоимость объекта оценки не может превышать наиболее вероятных затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности.
Принцип ожидания — величина рыночной стоимости объекта оценки зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от него.
Принцип внешнего влияния - рыночная стоимость объекта оценки, а зависит от влияния внешних факторов.
Принцип соответствия — оцениваемый объект имеет наивысшую стоимость при условии его некоторого сходства с окружающими объектами по использованию, по размеру и стилю, при минимальных затратах на его освоение. Иначе говоря, если все экономические факторы, обусловливающие максимальную полезность и доходность данного объекта оценки, сбалансированы наилучшим образом.
Принцип наиболее эффективного использования рыночная стоимость объекта оценки определяется исходя из его наиболее эффективного использования. Наиболее эффективное использование объекта оценки, это наиболее вероятное использование объекта оценки,   являющееся   физически    возможным,   разумно   оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого стоимость объекта   оценки   будет   максимальной.   Наиболее   эффективное   использование   может   не совпадать с текущим использованием объекта оценки.
1.13. Подходы в оценке
На основании ФСО № 1 раздел 3

Доходный подход - Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

Сравнительный подход - Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.
2. Анализ рынка
2.1. Анализ социально-экономического состояния Кировской области

Кировская область - одна из крупнейших в Нечерноземной зоне Российской Федерации. Расположена на северо-востоке Европейской части России.

Площадь ее территории 120,8 тыс. квадратных километров, протяженность с севера на юг 570 км, с запада на восток - 440 км.
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Численность постоянного населения области по итогам переписи населения 2002 года составляет 1503,6 тыс. человек, городского – 1079 тыс.чел. , сельского – 424,6 тыс.чел.. Плотность населения – 12,8 чел. на 1 кв. км.

Территория области поделена на 39 районов. Здесь расположено 18 городов (в том числе 5-областного подчинения), 58 поселков городского типа, 584 сельских администраций, 5020 сельских населенных пунктов. Областной центр - г. Киров, основан в 1374 году с населением 501 000 человек. Город расположен на берегах р. Вятки примерно в 670 км от устья. 

Через город проходит железнодорожная магистраль Москва-Владивосток, связывающая центр России с Уралом, Сибирью и Дальним Востоком и север с южными регионами страны. Расстояние от Кирова до Москвы через Шахунью - 917 км, через Ярославль - 957 км. Общая протяженность железных дорог -1600 км.

Через область проходит федеральная автомобильная дорога «Вятка», строится дорога Санкт-Петербург - Екатеринбург. Плотность автомобильных дорог составляет 155 км на 1000 кв. км территории.

Основной водной магистралью области является река Вятка. Протяженность эксплуатируемых водных путей по реке Вятке и ее притокам - свыше 2000 км.

По территории Кировской области проходят газопроводы - Оханск- Киров (200 км), Ямбург- Тула (94 км), Ямбург- Западная граница СНГ, Пермь- Казань - Нижний Новгород (26 км), нефтепроводы Калмагоры- Клин ( 80 км), Сургут- Полоцк (32км).

В области развита система коммуникаций, сеть телефонной связи, в том числе международной.

Географическое положение. Кировская область расположена на востоке Восточно-Европейской равнины. Граничит: на юге с Татарстаном, Республикой Марий Эл, на западе — с Вологодской и Нижегородской областями, на севере — с Архангельской областью, Республикой Коми, на северо-востоке — с Коми-Пермяцким автономным округом, на юго-востоке — с Удмуртией.

Природные условия. Рельеф области — всхолмленный, в центральной части области — Вятские Увалы, на северо-востоке — Верхнекамская возвышенность (высота до 337 м), на севере — Северные Увалы. Главные реки: реки бассейна Волги (Вятка, Кама). Климат умеренно континентальный, средняя температура января -14 градусов, средняя температура июля +17 градусов; количество осадков — около 500 мм в год. На территории Кировской области распространены подзолистые почвы под хвойными лесами, а также дерново-подзолистые почвы под хвойно-широколиственными лесами.

Население. 95% населения Кировской области — русские. Численность населения постоянно снижается под влиянием низкой рождаемости и высокой смертности. Кировская область малопривлекательна для мигрантов.

Экономические преимущества и недостатки. Кировская область располагает относительно благоприятными условиями для ведения сельского хозяйства, обладает значительными запасами леса, имеются месторождения нефти. По территории Кировской области проходит Транссибирская магистраль. В области разнообразный промышленный комплекс, в том числе предприятия оборонной промышленности.

К недостаткам следует отнести слабую экономическую взаимосвязь отдельных частей области, их относительно автономное развитие. 

Специализация. Кировская область не имеет явно выраженного экономического профиля и обладает сбалансированной структурой хозяйства. В относительно большей степени здесь развиты лесное и сельское хозяйство, а также промышленность. Это традиционный район охотничьего промысла.

Основные отрасли промышленности: машиностроение и металлообработка (производство подъемно-транспортного оборудования, кабеля, лесопосадочных и сельскохозяйственных машин, судов, учебных и точных измерительных приборов и инструментов, станков для деревообрабатывающей промышленности, бытовых приборов); цветная и черная металлургия, химическая (производство шин, минеральных удобрений); микробиологическая (производство кормовых дрожжей), лесная, деревообрабатывающая и целлюлозно-бумажная (производство лыж, мебели, фанеры, технической бумаги); легкая (в том числе кожевенно-обувная, медовая), пищевая промышленность. В области развиты производство стройматериалов, добыча фосфоритов, торфа. Кировская область является монополистом в России по производству: моторных платформ для путеукладчиков, кранов на железнодорожном ходу, заточных деревообрабатывающих станков, лесных плугов, проводов для линий электропередачи.
Итоги социально-экономического развития Кировской области в январе-ноябре 2015 года свидетельствуют о росте промышленного производства, объема строительных работ и ввода в эксплуатацию жилых домов.

Промышленное производство

По итогам января-ноября 2015 года индекс промышленного производства в области по отношению к соответствующему периоду 2014 года составил 103,4%. Положительный темп роста обусловлен увеличением объема работ в обрабатывающей промышленности, индекс производства в которых составил 104,5%. В энергетическом комплексе производство снизилось на 0,3% (в сопоставимых ценах), в добыче полезных ископаемых – на 20%. Объем отгруженной промышленной продукции, выполненных работ и услуг собственными силами увеличился на 15,3% к соответствующему периоду 2014 года и составил 192,8 млрд. рублей.

Индекс обрабатывающих производств (удельный вес в промышленной продукции области – 83,6%) составил 104,5%. Объем отгруженных товаров, выполненных работ и услуг – 161,2 млрд. рублей (117,6% к аналогичному периоду 2014 года).

Доля химического производства по итогам января-ноября 2015 года в структуре обрабатывающей промышленности составляла 25,9%. Уровень производства в сопоставимых ценах вырос на 5% по отношению к соответствующему периоду 2014 года. Рост в основном, обусловлен увеличением производства химических средств защиты растений и прочих агрохимических продуктов на 28,5%, производства фармацевтической продукции – на 22%. Производство основных химических веществ выросло на 2%.

За январь-ноябрь 2015 года лекарственных средств выпущено на сумму 2,2 млрд. рублей (138,7% к аналогичному периоду прошлого года). 

В пищевой промышленности (доля в обрабатывающих производствах – 16,6%) в январе-ноябре 2015 года отмечен рост производства на 4,3%. 

Индекс производства мяса и мясопродуктов составил 96,4%, молочных продуктов – 104,6%.

Выпуск напитков увеличился на 16,7%. Объем выпуска пива составил 115,4% к уровню января-ноября 2014 года. Производство водки увеличилось на 32,6%, безалкогольных напитков – на 17,5%.

Индекс производства продуктов мукомольно-крупяной промышленности, крахмалов и крахмалопродуктов составил 97,3%, производство готовых кормов для животных возросло на 17,7%, объем переработки и консервирования картофеля, фруктов и овощей увеличился на 2,2%, производство растительных и животных масел и жиров – на 17,9%, объем переработки и консервирования рыбо- и морепродуктов по отношению к январю-ноябрю 2014 года – уменьшился на 6,6%, 

Всего за январь-ноябрь 2015 года в области произведено 15,5 тыс. тонн колбасных изделий или 93,5% к уровню января-ноября 2014 года, 202,6 тыс. тонн цельномолочной продукции (100,8%), 3,4 тыс. тонн сыров и сырных продуктов (136,3%).

Индекс производства по виду деятельности «Металлургическое производство и производство готовых металлических изделий» (9,7% в структуре обрабатывающих производств) составил 93,1%, в том числе металлургическое производство возросло на 4,2%, производство готовых металлических изделий снизилось на 23,6%. 

Индекс производства цветных металлов за январь-ноябрь 2015 года в Кировской области составил 90,8%. Производство чугуна, стали и ферросплавов возросло на 11,4%, производство чугунных и стальных труб – на 76,4%. Произведено 161,7 тыс. тонн стали (112% к аналогичному периоду 2014 года), сортового проката произведено на 12,5% больше аналогичного периода прошлого года, темп роста производства стальных труб составил 213,9%.

В структуре обрабатывающей промышленности удельный вес производства электрооборудования, электронного и оптического оборудования в январе-ноябре 2015 года составлял 8,3%. Индекс производства по данному виду деятельности составил 97,6%. Выпуск изолированных проводов и кабелей по отношению к январю-ноябрю 2014 года в сопоставимой оценке уменьшился на 17,7%. На 26,6% возросло производство электродвигателей, генераторов и трансформаторов. Индекс производства электрической распределительной и регулирующей аппаратуры составил 63,9%. 

Выпуск продукции деревообрабатывающего производства и производства изделий из дерева (7,8% в структуре обрабатывающих производств) снизился на 1,4%. Производство шпона, фанеры, плит, панелей возросло на 3,8%. Уменьшились объемы лесопиления (на 2%). Производство деревянных строительных конструкций и столярных изделий снизилось на 9,4%. Уменьшилось производство деревянной тары (на 20%). 

Производство клееной фанеры составило 201,5 тыс. куб. м (100,2% к уровню аналогичного периода 2014 года).

Произведено 46,4 млн. усл. кв. м древесноволокнистых плит (100,4%).

Индекс производства машин и оборудования составил 168,5%. Удельный вес вида деятельности «Производство машин и оборудования (без производства оружия и боеприпасов)» в обрабатывающей промышленности составил 4,8%. 

Производство механического оборудования снизилось на 1,9%, производство бытовых приборов возросло на 42,3%. Уровень выпуска бытовых кухонных комбинированных газоэлектрических плит к январю-ноябрю 2014 года составил 62,2%, стационарных кухонных электроплит – 61,6%. Индекс производства бытовых стиральных машин составил 166%. Производство холодильников и морозильников в январе-ноябре 2015 года по сравнению с аналогичным периодом прошлого года выросло на 3%.

Производство конвейеров и элеваторов ленточных непрерывного действия в январе-ноябре 2015 года составило 88 единицы (100% к уровню аналогичного периода прошлого года), производство конвейеров и элеваторов ковшовых непрерывного действия снизилось на 33,3%. Уровень производства транспортеров для животноводческих и птицеводческих ферм в области к уровню января-ноября 2014 года составил 100,1%.

Производство транспортных средств и оборудования (5,1% в структуре обрабатывающих производств) по итогам января-ноября 2015 года по отношению к аналогичному периоду 2014 года снизилось на 16,2%.

Снижение обусловлено, в основном, уменьшением производства железнодорожного подвижного состава на 59,4%. 

Незначительное снижение производства отмечается по виду деятельности «Производство резиновых и пластмассовых изделий», объем выпуска которых в январе-ноябре 2015 года в сопоставимой оценке составил 99,8% к уровню аналогичного периода 2014 года. Удельный вес данного вида деятельности в обрабатывающей промышленности в январе-ноябре 2015 года составил 4,4%.

Отмечено снижение в выпуске пластмассовых изделий, индекс производства которых составил 98,3%. 

Индекс производства резиновых изделий составил 101,1%. Шин и покрышек выпущено на 12,3% больше аналогичного периода 2014 года, в том числе объем производства шин и покрышек для легковых автомобилей возрос на 17,3%, для грузовых автомобилей – снизился на 28,5%.

Индекс производства по виду экономической деятельности «Производство прочих неметаллических минеральных продуктов» (2,3% в структуре обрабатывающей промышленности) в январе-ноябре 2015 года составил 101,4%. Выпуск продукции по виду экономической деятельности «Производство кирпича, черепицы и прочих строительных изделий из обожженной глины» снизился на 7,6%, по производству стекла и изделий из стекла – на 20,7%. Производство керамического строительного кирпича снизилось на 7,6% к соответствующему периоду 2014 года. Объем производства силикатного кирпича вырос на 1,5%.

Индекс производства кожи, изделий из кожи и производство обуви (2% в структуре обрабатывающих производств) составил 94,6%. Производство обуви снизилось на 5,8%, За январь-ноябрь 2015 года в области произведено 2262,4 тыс. пар обуви. Индекс производства по виду деятельности «Дубление и отделка кожи» составил 93,1%. Производство чемоданов, сумок и аналогичных изделий из кожи и других материалов возросло на 21,4%. 

Индекс физического объема целлюлозно-бумажного производства, издательской и полиграфической деятельности (1,9% в структуре обрабатывающих производств) составил 114%. На увеличение показателя повлиял рост на 82,5% объемов по виду деятельности «Производство целлюлозы, древесной массы, бумаги и картона», а также рост на 9,4% в издательской и полиграфической деятельности. Производство изделий из бумаги и картона в сопоставимых ценах снизилось на 1,5%.

Бумаги выпущено 148,3% к январю-ноябрю 2014 года, картона – 212,8%. 

Выпуск продукции текстильного и швейного производства (доля в обрабатывающих производствах – 1,2%) снизился по отношению к январю-ноябрю 2014 года на 5,1%. Спад обусловлен снижением производства готовых текстильных изделий (кроме одежды) – на 15,4%, производства в меховой отрасли - на 50,5%. 

Производство одежды из текстильных материалов и аксессуаров одежды выросло на 5,8%, трикотажных изделий – на 88,3%, трикотажного полотна – на 25%. 

Индекс производства по виду экономической деятельности «Прочие производства» в январе-ноябре 2015 года составил 94,3%. Производство мебели в сопоставимой оценке снизилось на 15,4%. Индекс производства игр и игрушек составил 119,9%, производства спортивных товаров – 185,7%.

Энергетический комплекс по итогам января-ноября 2015 года в структуре промышленного производства области занимал 16% (объем отгруженной продукции, выполненных работ и услуг – 30,8 млрд. рублей или 105,5% к соответствующему периоду 2014 года). 

Индекс производства по виду деятельности «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды» – 99,7%. Производство, передача и распределение электроэнергии возросли на 2,4%, пара и горячей воды (тепловой энергии) – снизились на 6,4%, услуги по производству и распределению газообразного топлива увеличились на 2,5%. 

За январь-ноябрь 2015 года предприятиями энергетического комплекса выработано 4,3 тыс. Гигаватт-часов электроэнергии (102,4% к соответствующему периоду 2014 года), 10,6 млн. Гкал тепловой энергии (93,8%).

Удельный вес добычи полезных ископаемых в структуре промышленного производства области в январе-ноябре 2015 года составил 0,4%. Отгружено продукции на сумму 695,1 млн. рублей (в текущих ценах – 89% к соответствующему периоду 2014 года).

Индекс производства составил 80% к январю-ноябрю 2014 года. Добыча топливно-энергетических ресурсов уменьшилась на 25,1%, полезных ископаемых, кроме топливно-энергетических – на 18,1%.

Индекс производства по виду деятельности «Добыча гравия, песка и глины» составил 82,9%. Добыто 1706,7 тыс. куб. м. нерудных строительных материалов (82,5% к уровню января-ноября 2014 года), в том числе природного песка – 774,3 тыс. куб. м (80,4%), гальки, гравия и щебня – 932,4 тыс. куб. м (84,3%).

Объем работ по разработке каменных карьеров снизился на 32,6%. Известняка за январь-ноябрь 2015 года добыто на 32,6% меньше, чем в январе-ноябре 2014 года, известнякового порошка (муки) – меньше на 43,6%.

Уровень добычи нефти в январе-ноябре 2015 года остался на уровне соответствующего периода прошлого года.

Строительство

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», за январь-ноябрь 2015 года составил 26,2 млрд. рублей, индекс физического объема – 105%. 

В январе-ноябре 2015 года в Кировской области введено в эксплуатацию 479,1 тыс. кв. м общей площади жилья, что на 1,4% превышает уровень аналогичного периода прошлого года (в сопоставимых ценах), в том числе ИЖС – 222,4 тыс. кв. метров, что составляет 110% к периоду прошлого года. Всего построено 2102 зданий жилого назначения, из них населением – 1959.

Сельское хозяйство

За 11 месяцев текущего года в хозяйствах всех категорий произведено молока 530 тыс. тонн или 107% к уровню 2014 года, скота и птицы на убой – 68,7 тыс. тонн (95%), яиц – 428 млн. штук (110%).
В сельскохозяйственных организациях области производство молока к уровню 2014 года увеличилось на 40 тыс. тонн или на 9%. Прирост производства молока обеспечен в 33-х районах области. В среднем от коровы надоено по 5980 кг молока, что на 381 кг или на 7% выше уровня прошлого года. Рост молочной продуктивности отмечается в 31 районе области. 
Производство на убой скота и птицы в живом весе снизилось на 3% и составило 53,9 тыс. тонн, производства птицы снизилось на 1,5 тыс. тонн (на 39% к уровню прошлого года). Производство яиц на птицефабриках области увеличилось на 41 млн. штук или на 12% к уровню прошлого года.
В хозяйствах населения в результате сокращения поголовья скота и птицы производство молока снизилось на 11%, мяса – на 13%, яиц – на 8% к уровню прошлого года. 
По состоянию на 01.12.2015 года в хозяйствах всех категорий имелось 237 тыс. голов крупного рогатого скота, из них 93,4 тыс. коров; 188 тыс. свиней и 2 млн. птицы, или соответственно 99,8%; 101%; 101% и 90% к соответствующему периоду 2014 года. В сельскохозяйственных организациях области отмечается рост поголовья коров на 2 тыс. голов или на 2,5%, свиней – на 2,3 тыс. голов (на 1,4%).  

Оборот организаций по производству пищевых продуктов за январь – ноябрь 2015 года составил 26,6 млрд. рублей (115% к уровню 2014 года), индекс производства – 104,3%. 
Сохраняется тенденция роста выпуска основных видов пищевых продуктов. Производство цельномолочной продукции увеличилось на 1% к уровню 2014 года, кондитерских изделий – на 1,7%, хлеба и хлебобулочных изделий и муки из зерновых и зернобобовых культур – на 2%, сыров и творога – на 11,2%, масла сливочного – на 18,4%, майонеза и соусов – на 25,7%. 

Потребительский рынок

Оборот розничной торговли за январь-ноябрь 2015 года составил 158,6 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 6,8% ниже аналогичного периода прошлого года. Доля продовольственных товаров составила 48,2%, доля непродовольственных товаров – 51,8%.

Оборот розничной торговли в январе-ноябре 2015 года на 97,3% сформирован торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, реализующими товары вне розничных рынков и ярмарок, доля продажи товаров на розничных рынках и ярмарках составила 2,7%.

На 1 декабря 2015 года в организациях розничной торговли имелось товарных запасов на сумму 7,97 млрд. рублей. Обеспеченность запасами оборота розничной торговли на конец ноября 2015 года составила 40 торговых дней.

Объем платных услуг, оказанных населению за январь-ноябрь 2015 года через все каналы реализации, составил 45,7 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 5,9% меньше, чем в январе-ноябре 2014 года. 

В структуре платных услуг населению наибольший удельный вес занимают коммунальные услуги (25,6%), услуги связи (16,5%), бытовые услуги (13,1%), транспортные услуги (12,6%), медицинские услуги (7,3%), жилищные услуги (8,2%), услуги системы образования (6,2%).

Внешняя торговля (оборот), в том числе экспорт и импорт (ежеквартальная информация)

Внешнеторговый оборот Кировской области в январе-сентябре 2015 года составил 758,5 млн. долл. США (82,7 % к соответствующему периоду 2014 года), в том числе экспорт – 665,2 млн. долл. США (94,7%), импорт – 93,3 млн. долл. США (43,6%). Сальдо внешнеторгового баланса положительное и составляет 571,9 млн. долл. США (117,1% к соответствующему периоду 2014 года).

Основной экспорт представлен продукцией химической промышленности (удобрения,  продукты неорганической химии) древесина и изделия из нее, электрические машины и оборудование, их части, изделия из металлов.

В импорте товаров ведущее место занимали машиностроительная продукция, продукция химической промышленности, каучук, металлы и изделия из них, продовольственные товары и сырье. 

Крупнейшие торговые партнеры при экспорте: Бразилия, Финляндия, Ирландия, Египет, Индия, Бельгия, Латвия, Швеция.

Крупнейшие торговые партнеры при импорте: Китай, Германия, Италия, Швейцария, Турция, Узбекистан.

Инвестиции (ежеквартальная информация)
По итогам девяти месяцев 2015 года на территории Кировской области освоено 37,2 млрд. рублей инвестиций в основной капитал, что составило 86,5% к уровню прошлого года. 

Крупными и средними организациями вложено порядка 25 млрд. рублей, индекс физического объема составил 86,2%. 

Сокращение объема инвестиций в основной капитал произошло по следующим видам экономической деятельности, занимающих значительную долю в общем объеме инвестиций по крупным и средним организациям: производство и распределение электроэнергии, газа и воды    (ИФО – 41,5%, удельный вес в общем объеме инвестиций – 7,6%), операции с недвижимым имуществом, арендой и предоставлением услуг  составил    (ИФО – 82,4%, доля – 21,6%), транспорт и связь (ИФО – 85,4%, доля – 10,7%), сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство (ИФО – 84,9%, доля – 9,5%). 

Рост объема инвестиций показали предприятия в сфере обрабатывающих производств (ИФО – 108,2%, доля – 37,2%), в том числе значительный рост инвестиций освоен предприятиями в сфере металлургического производства и производства готовых металлических изделий (ИФО – 328,1%), а также организациями, осуществляющими обработку древесины и производство изделий из дерева (ИФО – 183,2%), а также организациями в сфере производства машин и оборудования (без производства оружия и боеприпасов) (ИФО – 142,7%), производства резиновых и пластмассовых изделий (ИФО – 122,6%), производства пищевых продуктов, включая напитки и табака (ИФО – 110,7%).

Цены

Индекс потребительских цен на товары и услуги в ноябре 2015 года по сравнению с декабрем 2014 года составил 110,4%. Темп роста индекса потребительских цен на товары и услуги за январь-ноябрь 2015 года по сравнению с аналогичным периодом 2014 года составил 114,7%.

В ноябре 2015 года по сравнению с декабрем 2014 года значительнее всего подорожали: масло подсолнечное – на 37,4%, маргарин – на 24,2%, рис шлифованный – на 21,8%, консервы рыбные – на 19,4%, говядина – на 15,7%, рыба мороженная (кроме сельди) – на 15,1%, хлеб и хлебобулочные изделия – на 13,1%, макаронные и крупяные изделия – на 12,2%.

Индекс потребительских цен на услуги в ноябре 2015 года по сравнению с декабрем 2014 года составил 108,1%. Более всего подорожали оплата жилья в домах государственного и муниципального жилищных фондов – на 60,2%, проезд в троллейбусе – на 26,7%.

Стоимость минимального набора продуктов питания в ноябре 2015 года составила 3171,6 рублей и увеличилась по сравнению с декабрем 2014 года на 5,7%. 

Индексы цен и тарифов на конец периода

	Наименование показателя
	ноябрь 2015 в % к декабрю 2014
	январь-ноябрь 2015 в % к январю-ноябрю 2014

	Индекс цен производителей промышленных товаров и услуг (включая экспорт)
	95,2
	117,1

	Индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции
	101,1
	107,2

	Индекс цен строительной продукции
	103,6
	102,6

	Индекс тарифов на грузовые перевозки
	102,9
	102,2

	Индекс тарифов на услуги связи для юридических лиц
	103
	104,4


Транспорт

Организациями транспорта и индивидуальными предпринимателями, занимающимися коммерческими грузовыми перевозками, в январе-ноябре 2015 года было перевезено 8,5 млн. тонн грузов, что на 9,3% меньше, чем в соответствующем периоде 2014 года. Грузооборот составил 375,3 млн. тонно-километров и снизился на 11,1%. 

Стоимость услуг пассажирского транспорта в ноябре 2015 года выросла на 6,3% по сравнению с декабрем 2014 года. Стоимость проезда на муниципальном транспорте в ноябре 2015 года составила 19 рублей.

Финансовые результаты деятельности крупных и средних организаций

В январе-октябре 2015 года по кругу крупных и средних организаций получен положительный сальдированный финансовый результат в размере 9445,1 млн. рублей, за аналогичный период предыдущего года – 5363,9 млн. рублей (сопоставимый круг), темп роста составил 176,1%.

В обрабатывающих производствах за январь-октябрь 2015 года получен положительный финансовый результат в сумме 4838,1 млн. рублей (за аналогичный период прошлого года получен положительный финансовый результат в сумме 1051,1 млн. рублей), в том числе по ряду производств он превышает 400 млн. рублей:

– «металлургическое производство и производство готовых металлических изделий» в сумме 813,6 млн. рублей (389,5 млн. рублей);

– «производство пищевых продуктов, включая напитки» в сумме 1243,4 млн. рублей (791 млн. рублей);

– «производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования» в сумме 769,8 млн. рублей (583,5 млн. рублей);

– «производство транспортных средств и оборудования» в сумме 564,4 млн. рублей (82 млн. рублей).

Положительный финансовый результат в сумме более 500 млн. рублей получен в сельском хозяйстве, охоте и лесном хозяйстве – 3261 млн. рублей (123,2% к уровню соответствующего периода предыдущего года), а также в оптовой и розничной торговле – 1073,4 млн. рублей (99,4%).

Отрицательный финансовый результат получен предприятиями, осуществляющими обработку древесины и производство изделий из дерева – 59,6 млн. рублей (за аналогичный период прошлого года получен отрицательный финансовый результат в сумме 526,6 млн. рублей),

– в целлюлозно-бумажном производстве, издательской и полиграфической деятельности – 106,4 млн. рублей (89,6 млн. рублей),

– по разделу «транспорт и связь» – 139,2 млн. рублей (72,8 млн. рублей),

– по разделу «строительство» – 40,3 млн. рублей (за аналогичный период прошлого года получен положительный финансовый результат в сумме 316,8 млн. рублей).

Прибыль прибыльных предприятий в отчетном периоде составила 12,8 млрд. рублей, увеличившись по сравнению с аналогичным периодом 2014 года на 46,6%. Удельный вес прибыльных организаций в общем числе организаций – 72,5%, за соответствующий период прошлого года удельный вес составлял 76,6%.

За январь-октябрь 2015 года общая сумма убытка убыточных крупных и средних предприятий составила 3,4 млрд. рублей. По сравнению с аналогичным периодом предыдущего года уменьшилась на 0,1%. Удельный вес убыточных организаций составил 27,5% от общего числа наблюдаемых предприятий, за соответствующий период прошлого года – 23,4%. 

Просроченная дебиторская задолженность на конец октября 2015 года составила 5,1 млрд. рублей, снизившись по сравнению с началом предыдущего месяца на 6,1%. Удельный вес просроченной дебиторской задолженности в общем объеме дебиторской задолженности по области составил 9,9%. Удельный вес организаций, имеющих просроченную дебиторскую задолженность – 32,1%.

Просроченная кредиторская задолженность крупных и средних организаций области по состоянию на конец октября 2015 года составила 6,5 млрд. рублей, увеличившись по сравнению с началом предыдущего месяца на 7,7%. Удельный вес просроченной кредиторской задолженности в общем объеме кредиторской задолженности по области составил 9,9%. Удельный вес организаций, имеющих просроченную задолженность – 23,6%.

Социальная сфера

Уровень жизни населения

По итогам января-октября 2015 года среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника составила 21598,2 рублей и выросла по сравнению аналогичным периодом прошлого года на 4,6%.

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника в промышленном секторе экономики в январе-октябре 2015 года возросла по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 7,8% и составила 22465,5 рублей.

Просроченная задолженность по заработной плате на 1 декабря 2015 года составила 12,1 млн. рублей, и по сравнению с задолженностью на 1 ноября 2015 года снизилась на 7,4 млн. рублей или на 37,9%. 

Численность работников, перед которыми организации имели задолженность по заработной плате, на 1 декабря 2015 года составила 597 человек (на 1 ноября 2015 года – 706 человек). Вся задолженность сформировалась из-за отсутствия у организаций собственных средств.

Среднедушевые номинальные денежные доходы населения Кировской области в январе-октябре 2015 года сложились в размере 21266,6 рублей и увеличились по сравнению с аналогичным периодом прошлым годом на 9,3%. 

В январе-октябре 2015 года потребительские расходы на душу населения составили 15126 рублей, что выше аналогичного периода 2014 года на 6,9%.

Рынок труда

Численность не занятых трудовой деятельностью граждан, состоящих на учете в органах государственной службы занятости, на 1 декабря 2015 года составила 11,1 тыс. человек и увеличилась с начала года на 1,5 тыс. человек (9,6 тыс. человек).

Численность безработных, зарегистрированных в службе занятости, на 1 декабря 2015 года увеличилась на 0,9 тыс. человек по сравнению с количеством безработных на 1 января 2015 года (8,3 тыс. человек) и составила 9,2 тыс. человек. 

Уровень зарегистрированной безработицы на 1 декабря 2015 года увеличился на 0,12 п.п. относительно уровня безработицы на 1 января 2015 года (1,23 ЭАН) и составил 1,35% экономически активного населения.

Демография

За январь-ноябрь 2015 года численность родившихся сократилась на 1% по сравнению аналогичным периодом прошлого года и составила 15158 человек. Численность умерших увеличилась на 1,8% и составила 18220 человек. Число умерших превысило число родившихся на 20,2% (в январе-ноябре 2014 года – 17%).

В результате протекающих демографических процессов естественная убыль населения в январе-ноябре 2015 года увеличилась на 17,8% и составила 3062 человек.
Прогноз социально-экономической ситуации 

(по состоянию на октябрь 2015 года)

Демографическая ситуация в области в последние годы постепенно стабилизируется. Наблюдается сохранение уровня рождаемости, снижение естественной убыли.

По предварительным данным в 2014 году индекс физического объема валового регионального продукта вырастет по сравнению с 2013 годом и составит 100,8%. В прогнозируемом периоде ожидается прирост валового регионального продукта до 1,3% по первому варианту, до 1,8% – по второму варианту.

В промышленном производстве выпуск промышленной продукции в 2016–2018 годах ежегодно будет расти. Темп роста промышленного производства по первому варианту прогноза в 2016 году ожидается на уровне 100,6%, в 2017 году – 101,1%, в 2018 году – 101,4%. Второй вариант прогноза предусматривает более интенсивный рост активности промышленного сектора, в связи с чем, в 2016-2018 годах индекс производства будет составлять 102,8%, 102,9% и 103,3% соответственно. Выпуск продукции по прогнозу вырастет по видам деятельности: обрабатывающие производства и производство и распределение электроэнергии, газа и воды.

Темп роста освоения инвестиций в основной капитал к уровню 2014 года по прогнозной оценке составит 82%. В период с 2016 до 2018 год на территории Кировской области ожидается, что инвестиционная активность предприятий и организаций, являющихся системообразующими в различных сферах экономики, будет умеренной. Так, по первому варианту, индекс физического объема составит: в 2016 году – 90%, в 2017 году – 95%, в 2018 году – 100% к предыдущему году; по второму варианту в 2016 году – 92%, в 2017 году – 98%, в 2018 году – 102% к предыдущему году.

В сфере жилищного строительства в 2016 – 2018 годы планируется ежегодный ввод жилья. За прогнозируемый период в Кировской области по первому варианту планируется ввести 1850 тыс. кв. метров, по второму варианту – 1960 тыс. кв. метров жилья. 

В прогнозном периоде ожидается небольшое увеличение заработной платы работников, занятых в экономике региона.

Прогнозные показатели 

социально-экономического развития Кировской области

	Показатели
	Единица измерения
	Прогноз (1 вариант)

	
	
	2016
	2017
	2018

	Численность постоянного населения (среднегодовая)
	тыс. человек
	1294,3
	1287,9
	1281,9

	
	% к предыдущему году
	99,49
	99,51
	99,53

	Валовой региональный продукт (в основных ценах соответствующих лет) - всего
	млн. рублей
	270399
	291915
	314339

	Индекс физического объема валового регионального продукта
	% к предыдущему году в постоянных основных ценах
	100
	100,8
	101,3

	Индекс промышленного производства
	% к предыдущему году
	100,6
	101,1
	101,4

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами - РАЗДЕЛ C: Добыча полезных ископаемых


	млн. рублей
	787,7
	841,5
	884,6

	Индекс производства - РАЗДЕЛ C: Добыча полезных ископаемых
	% к предыдущему году
	97,9
	100,2
	100,4

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами - РАЗДЕЛ D: Обрабатывающие производства
	млн. рублей
	189582,4
	198914,6
	208516,1

	Индекс производства - РАЗДЕЛ D: Обрабатывающие производства
	% к предыдущему году
	100,7
	101,2
	101,5

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами - РАЗДЕЛ E: Производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	млн. рублей
	43116,4
	46668,5
	49869,1

	Индекс производства - РАЗДЕЛ E: Производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	% к предыдущему году
	100,1
	100,5
	101,0

	Индекс потребительских цен
	к соответствующему периоду предыдущего года, %
	108,0
	107,5
	106,5

	Объем инвестиций (в основной капитал) за счет всех источников финансирования
	млн. рублей
	54828,9
	56567
	60866,1

	Индекс физического объема инвестиций в основной капитал
	% к предыдущему году в сопоставимых ценах
	90
	95
	100

	Численность занятых в экономике (среднегодовая)
	тыс. человек
	623,8
	620,6
	617,8

	Уровень безработицы (по методологии МОТ)
	%
	5,79
	5,72
	5,64

	Уровень зарегистрированной безработицы
	%
	1,41
	1,36
	1,34

	Фонд начисленной заработной платы всех работников
	млн. рублей
	131522,4
	142078
	155001,1

	Ввод в действие жилых домов 
	тыс. кв. м общей площади
	600
	600
	650


2.2. Анализ рынка недвижимости Кировской области
Рынок недвижимости - взаимосвязанная система рыночных механизмов и отношений между хозяйствующими субъектами, обеспечивающих создание, передачу (обращение), эксплуатацию и финансирование объектов недвижимости. Рынок недвижимости, с помощью рыночного механизма и государственного регулирования, обеспечивает:
-    передачу прав на недвижимость от одного лица, другому;
-    установление "равновесных цен на объекты недвижимости в регионе;
- связь между собственниками и покупателями на основе экономической мотивации и интересов;
- распределение пространства между  конкурирующими  вариантами  использования земель и субъектами рынка.

 Поскольку недвижимое имущество включает различные сочетания юридических прав и интересов, то в одних случаях на рынок может выходить аренда, в других залоговые обязательства,   в   третьих   -   объект   полной   собственности,   свободный   от   каких-либо требований. Рынок недвижимости усложняется многофункциональным назначением земли.
Особенности рынка недвижимости:

- локализация рынка, поскольку его товары неподвижны и уникальны, а ценность их зависит от внешней окружающей среды;
- открытая   информация   о   состоянии   рынка   недостоверна,   так   как   сделки   с недвижимостью часто носят эксклюзивный и конфиденциальный характер;

                 -    спрос определяется не только потребительскими качествами объектов, в большей степени их местоположением;
                 -    низкая  эластичность  предложения,  так  как   невозможно   построить  сразу  много объектов, сами здания и сооружения долговечны, а земля вечна;
     - объекты недвижимости могут быть обременены правами третьих лиц в различных комбинациях;

     -    большая изменяемость спроса в зависимости от местоположения объекта;
- высокая степень государственного регулирования рынка законодательными нормами и зонированием территорий.

 Владение   недвижимым имуществом и сделки с ним обычно предполагают четыре вида затрат:

-    единовременные сравнительно крупные инвестиции;
-    постоянные затраты на поддержание объекта в функциональном состоянии:
            -    налог на недвижимое имущество; 

            -    государственная пошлина и другие сборы на сделки. 

Активно формирующийся рынок недвижимости в России, несомненно, представляет большой интерес для отечественных и зарубежных инвесторов. Это обусловлено следующими факторами, первым из которых является необъятность и неосвоенность рынка российской недвижимости, вторым - оптимальное соотношение доходности и риска при проведении операций с недвижимостью.
Вместе  с   тем,   необходимо   учитывать  ряд  особенностей.   Разнородность  объектов недвижимости,   их   уникальность   и   неповторимость   требуют   тщательной   проработки финансовой, технической и правовой стороны каждого объекта инвестирования. Существует прямая зависимость прибыльности инвестиций в недвижимость от качества управления ими.
Существуют три основных направления инвестирования в недвижимое имущество:
-    инвестиции в жилье;

-    инвестиции в недвижимость приносящую доход;

                 -
инвестиции в земельные участки.
Первое   направление   инвестирования   характеризуется   тем,   что   инвестор   получает комфортные условия проживания и в то же время имеет надежное приращение вложенных средств за счет роста цен на жилье.
Второе направление - вложения в коммерческую недвижимость - более прибыльная сфера, так как доход устанавливается в виде фиксированных платежей на договорной основе при  сдаче  в  аренду.  Уровень  такого  дохода   превышает   соответствующее удорожание стоимости жилья более чем в 2 раза. Однако инвестирование в коммерческую недвижимость отличается высокой степенью риска. Высокие ставки арендной платы, отпугивающие клиентов, задержки в оплате арендных и коммунальных платежей со стороны несостоятельных или непорядочных арендаторов, затраты на управление доходностью недвижимости - все это в сочетании с высоким уровнем налогов может принести убытки вместо доходов.
Третье направление - вложения в земельные участки - достаточно рискованные операции из-за неразвитости земельного рынка как в целом по России, так в Кирове и Кировской области. Исключение являются Москва и ряд других городов. В настоящее время формируется практика применения нового земельного законодательства, в результате чего должен определиться собственник каждого земельного участка.
В настоящее время формируется нормативная база по осуществлению оборота земельных участков. Идет процесс разграничения прав собственности на земельные участки: на федеральную собственность, собственность субъектов федерации, муниципальных образований, собственность юридических и физических лиц. После государственной регистрации прав собственности на единые объекты недвижимости начинает складываться цивилизованный рынок, который будет отражать в дальнейшем рыночную стоимость земельных участков с имеющимися на них улучшениями. До настоящего времени обычным способом приобретения права на разрешенное использование земельного участка в городе Кирове является получение прав аренды земельного участка после приобретения в собственность объектов недвижимости.

Анализ рынка нежилой (коммерческой) недвижимости

Сегментация рынка недвижимости делится по типу товара: земельный рынок, жилой рынок недвижимости (жилищный рынок) и рынок нежилой (коммерческой) недвижимости.

На земельном рынке товаром выступает право собственности или право аренды государственных, муниципальных и частных участков земли под застройку для садово-огородных и дачных участков и для сельскохозяйственных угодий.

Рынок жилой недвижимости (жилищный рынок) обеспечивает обращение прав собственности или аренды государственных, муниципальных, частных и коллективных жилых домов, коттеджей, многоэтажных домов, квартир, гостиниц, общежитий, служебных жилых помещений.
На рынке нежилой (коммерческой) недвижимости товаром является право собственности или право аренды государственных, муниципальных и частных объектов нежилого фонда - зданий и помещений с функциональным назначением:
· офисные (от неподготовленных  камеральных  помещений до  бизнес  -  центров классов А, В, С, Д);
· торговые   (от   небольших   помещений   специализированных   мини-магазинов до универсальных комплексов):
· складские    (от    неприспособленных    подвалов    и    бывших    бомбоубежищ до специализированных   комплексов  с  отоплением   и   современными   техническими
средствами);
· производственные (от небольших универсальных помещений для малого бизнеса до специализированных производственных зданий и сооружений).

Первичным признается рынок, на котором товаром выступает объект с впервые сформированными элементами физической и (или) юридической сущности. Первичный рынок образуют нежилые помещения муниципального фонда, которые предоставляются в аренду через коммерческие конкурсы (аукционы), организуемые комитетами по управлению муниципальным имуществом. Этот рынок, имеет большие перспективы и резервы для развития. К сегменту первичного рынка могут быть отнесены:

· рынок земельных  участков, жилой  недвижимости,  недвижимости  предприятий, перешедших в частную собственность вследствие приватизации:
· рынок впервые освоенных и вводимых в оборот новых земельных ресурсов:

· рынок строящихся или только, что построенных зданий и сооружений, изначально предназначенных для целей продажи.

Вторичный рынок характерен тем, что на нем сделки осуществляются с любыми объектами, имеющими оформленные права и бывшими в употреблении.

Основная часть объектов недвижимости производственного назначения, представленная на рынке недвижимости, формирует вторичный рынок, и была построена в дореформенный период из бюджетных источников. В период плановой экономики промышленное производство концентрировалось на ограниченной территории в зданиях производственных корпусов и цехов, имеющих потенциальные возможности по перспективному увеличению объемов производства.

После проведения приватизации и изменения условий хозяйствования избыточные производственные площади не используются по прямому назначению, их отчуждение ограничивается сложностью выделения из единого хозяйственного комплекса предприятий. К таким объектам относятся различные производственные базы, промышленные комплексы сельскохозяйственного назначения, производственные корпуса предприятий оборонного комплекса. Специальное назначение таких объектов, их несоответствие современным технологиям производства обуславливает необходимость осуществления дополнительных капиталовложений для изменения функционального назначения помещений и снижает их инвестиционную привлекательность.
Рынок производственной недвижимости не получил достаточного развития из-за наличия стагнационных процессов в экономике области, отсутствия инвестиционных проектов, предполагающих модернизацию и использование этих площадей.

На вторичный рынок такие объекты попадают в основном в результате осуществления процедуры банкротства, когда имущество должника подлежит принудительному отчуждению. Реализация осуществляется в сроки и порядке, оговоренные законодательством, по низким ценам, но не всегда заканчивается заключением сделки купли-продажи.
Наибольшим спросом пользуются небольшие производственные объекты, которые можно использовать для организации небольших производств (деревообработка, ремонтные мастерские и др.). Пользуются спросом складские комплексы с развитой транспортной инфраструктурой (ж/д подъездные пути, автомобильные дороги), а также производственные объекты, которые можно переоборудовать в складской комплекс с незначительными затратами.
Наиболее привлекательным для предпринимателей является аренда производственных помещений. При этом существенное влияние на возможность сдачи в аренду объектов производственной недвижимости оказывает их техническое состояние и функциональное назначение. Наличие значительного износа зданий, несоответствие современным санитарным, строительным противопожарным нормативам снижает вероятность получения собственниками дохода от сдачи этих помещений в аренду.

Ставки арендной платы производственных площадей нередко связаны с доходностью бизнеса, расположенного на этих площадях.

Наибольшее развитие в настоящее время получил рынок торговых и офисных помещений. Осуществляется строительство торгово-офисных центров, реконструкция зданий отдельных помещений для размещения в них торговых и офисных площадей. 

Анализ коммерческой недвижимости Кирова за сентябрь – декабрь 2015 года
Опубликованно: 25 января 2016 г. Коммерческая недвижимость
Городской портал недвижимости РеКиров.ру провёл исследования коммерческой недвижимости в Кирове за период сентябрь-декабрь 2015 года. Так арендные ставки в торговых, офисных и производственных помещениях плавно снижались с сентября по ноябрь прошлого года. Однако, в декабре ставки в офисных и торговых помещениях выросли на 10,88% и 41,63%, соответственно. Аналогичная ситуация наблюдается и в других городах Приволжского федерального округа. Аренда производственных площадей подешевела на 26,08% за последний месяц прошлого года.

	Динамика арендных ставок в Кирове за сентябрь-декабрь 2015 года, руб./м2в месяц

	 
	Сентябрь
	Октябрь
	Ноябрь
	Декабрь
	Среднее

	Торговые
	719
	695
	687
	973
	768,5

	Офисные
	431
	420
	395
	438
	421

	Производственные
	171
	193
	207
	153
	181

	Динамика стоимости м2 на вторичном рынке коммерческой недвижимости Кирове за сентябрь-декабрь 2015 года, руб.

	 
	Сентябрь
	Октябрь
	Ноябрь
	Декабрь
	Среднее

	Торговые
	59886
	58526
	59787
	50488
	57171,75

	Офисные
	48422
	48305
	48152
	41766
	46661,25

	Производственные
	16232
	16553
	17672
	11349
	15451,5


Общее число объектов, выставленных на продажу и аренду, падает с сентября, и достигло дна на уровне 1324 объектов.

Согласно результатам исследований 33,07% от всех, выставленных на продажу, коммерческих объектов – торговые помещения, 31,72% - офисы и 24,84% - производственные помещения.

Рынок аренды значительно смещён в сторону офисных помещений: 46,04% - офисные помещения, 26,6% - торговые помещения, 14,71% - складские площади.

В сравнении арендных ставок в офисных помещения в городах ПФО, в городе Кирове замечены самые низкие ставки – 421 руб. за квадратный метр в месяц в среднем. Самые низкие арендные ставки в торговых помещениях зафиксированы в Перми – 667 руб. за квадратный метр в месяц в среднем.

	Сравнение арендных ставок в офисных помещениях в городах ПФО, руб./м2в месяц

	 
	Сентябрь
	Октябрь
	Ноябрь
	Декабрь
	Среднее

	Киров
	431
	420
	395
	438
	421

	Ижевск
	461
	501
	567
	496
	506

	Чебоксары
	617
	487
	505
	435
	511

	Ульяновск
	482
	486
	531
	635
	533

	Самара
	562
	538
	522
	535
	539

	Нижний Новгород
	559
	569
	581
	569
	569

	Саратов
	520
	562
	565
	639
	571

	Пермь
	596
	703
	547
	585
	608

	Уфа
	638
	624
	622
	644
	632

	Казань
	681
	727
	730
	691
	707

	Сравнение арендных ставок в торговых помещениях в городах ПФО, руб./м2 в месяц

	 
	Сентябрь
	Октябрь
	Ноябрь
	Декабрь
	Среднее

	Пермь
	671
	637
	679
	683
	667

	Ижевск
	720
	729
	775
	749
	743

	Саратов
	763
	755
	714
	806
	760


	Киров
	719
	695
	687
	973
	769

	Казань
	844
	714
	832
	793
	796

	Самара
	738
	766
	853
	856
	803

	Уфа
	1 111
	968
	727
	675
	870

	Нижний Новгород
	993
	745
	945
	1 075
	940

	Ульяновск
	1 097
	1 013
	1 005
	852
	992


2.2. Анализ сегмента рынка объектов оценки
Дальнейший анализ требует определить области сбора необходимой для выполнения оценки рыночной информации, в том числе о ценах предложения, об арендных ставках и условиях продажи объектов недвижимости. При разработке данного раздела были использованы обзоры периодической печати: газеты «Народные страницы», «Из рук в руки» и др., информация из Интернет-ресурсов: www.valkiria.biz, www.nppn.ru, www.dom43.ru, www.investor.kirov.ru, www.avito.ru и др., а также устная информация, выявленная из интервью с заказчиком, риэлторами, управляющими недвижимостью.

Рамки цен предложений и арендных ставок зависят от известных условий. Ими являются местоположение объекта, транспортная доступность, социальная инфраструктура, экологическое состояние района, криминогенная обстановка, а также период и уровень эксплуатации недвижимости, состояние объекта недвижимости (требуется ли ему капитальный или текущий ремонт) и конструктивные характеристики. Кроме того, на стоимость нежилых помещений влияют и такие факторы, как наличие телефонных линий, количество мест на автостоянке, наличие охраны и пр. Следует учесть, включен ли в стоимость аренды или цены продажи нежилого помещения налог на добавленную стоимость. К стоимостным факторам относятся также и условия заключения договора (прямая аренда, субаренда, договор о совместной деятельности).
Анализ фактических данных о ценах предложений объектов недвижимости

В результате анализа соответствующего сегмента рынка по данным приведенных выше источников, Оценщиком было выявлено отсутствие какой-либо информации по предложениям к продаже торговой недвижимости, схожей с оцениваемой в Фаленском районе Кировской области. При анализе имеющихся в распоряжении оценщика источников информации были найдены предложения по продажи объектов, расположенных в Кировской области, схожих с оцениваемым. 

Размер предложений торговых помещений сходных с оцениваемым объектом недвижимости в Кировской области варьируется от 6500 до 10000 рублей за 1 кв.м.;  
 Размер предложений ежемесячной рыночной арендной ставки за аренду торговых помещений сходных с оцениваемым объектом недвижимости в Кировской области варьируется от 200 до 280 рублей за 1 кв.м.
Примечание: Данные по объектам-аналогам приведены в Приложении к Отчету (скрин-шоты с сайта www.avito.ru).
Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки

На разброс цен недвижимости  обычно влияют следующие факторы: местоположение объекта, площадь объекта, качество прав на объект, условия продажи, условия финансового расчета, инфраструктура, использование или назначение объекта, материал основных конструкций и планировка объекта, техническое состояние объекта, транспортная и пешеходная доступность, наличие рядом аналогичных объектов, соответствие объекта принципу ННЭИ.

Далее приводится краткий анализ основных ценообразующих факторов применительно к рынку коммерческой  недвижимости.

1.Местоположение объекта. Местоположение (удаленность от центра города, от областного центра) является важным фактором, влияющим на стоимость недвижимости. При удалении от центра, как правило, стоимость объектов уменьшается, и наоборот.
2.Площадь объекта. На рынке Кировской области прослеживается обратная зависимость цены 1 кв. м недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения, тем меньше удельная цена 1 кв. м общей площади.

3.Время продажи/предложения. Данный фактор учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости в течение определенного времени.

4.Факт сделки (уторговывание). Фактор уторговывания учитывает скидки в условиях рыночной торговли в процессе переговоров между продавцом и покупателем.

5.Передаваемые права. Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки связывается со степенью обремененности последних частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности.

6.Условия продажи (чистота сделки). Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости.

7.Условия финансирования. Продажа объектов недвижимости на необычных для данного сегмента рынка условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и внесения соответствующих поправок к цене сделки.

8. Инфраструктура. Наличие либо отсутствие в районе расположения объекта оценки объектов социальной инфраструктуры - жилищного и коммунального хозяйства, здравоохранения, физкультуры и спорта, розничной торговли и общественного питания, бытового обслуживания, системы образования, учреждений культуры, науки оказывает влияние на его стоимость соответственно в сторону увеличения либо уменьшения. 

9. Использование или назначение объекта. Данный фактор обусловлен различием цен в зависимости от назначения и использования объектов недвижимости: при аналогичных характеристиках торговые помещения в г. Кирове стоят дороже офисных, офисные в свою очередь стоят дороже производственных и складских.

10. Материал основных конструкций, конструктивные и планировочные отличия. Из характеристик улучшений основное внимание уделяется размерам здания, включая строительный объем, этажность и номер этажа помещения. Учитываются размеры помещений, в том числе общая площадь всех помещений, площади основных, вспомогательных и технических помещений, высота потолков. Существенное влияние на цены сделок оказывают тип и качество материалов, из которых изготовлены элементы конструкций

11.Техническое состояние объекта. В состав важных факторов включены: состояние элементов конструкций, потребность в их реконструкции и ремонте, внешний вид строения (архитектурный стиль) и состояние фасада, ориентация входа (во двор или на улицу)

12.Транспортная и пешеходная доступность. На стоимость объекта влияет его транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта

13.Наличие рядом аналогичных объектов. Данный фактор учитывает уникальность объекта для данного местоположения: как правило, при наличии в ближайшем окружении объекта большого числа аналогичных объектов, его ценность, и соответственно стоимость, будут ниже, чем при их отсутствии.

14.Соответствие объекта принципу ННЭИ. Использование объекта-аналога до и после продажи может не в полной мере соответствовать принципу наиболее эффективного использования (НЭИ). Так, например, при выполнении обязательного требования о соответствии этому принципу набора функций, реализуемых на объекте, весьма часто не в полной мере реализуется потенциал объекта для извлечения скользящих или прочих доходов, не используются дополнительные меры стимулирования арендаторов для уменьшения потерь от недозагрузки и неплатежей. Это обстоятельство должно учитываться путем корректировки цены сделки с объектом-аналогом рыночно обоснованной поправкой к величине эффективного валового дохода.
Диапазон скидок

С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: «скидку на торг».

Наиболее оптимальным методом расчета такой скидки является изучение истории продаж ряда объектов и сопоставление цен сделок с ценами предложения.

Расчет величины скидки на торг проведен экспертным методом, в рамках которого используются мнения профессиональных участников рынка недвижимости (риэлторов, девелоперов), собранные в ходе проведения интервью.

Ситуация на рынках недвижимости меняется. Особенно существенны изменения в последнее время: рынок недвижимости «пал» одним из первых под ударами международного финансового кризиса. Цены на недвижимость в большинстве регионов России стали снижаться, собственники объектов, вынужденные изыскивать средства на погашение задолженности, стали предлагать покупателям и арендаторам существенные скидки (что подтверждается данными, представленными в средствах массовой информации). Результаты опроса риэлторских компаний приведены ниже.
	Величина скидки на торг, %
	Источник информации
	Сегмент
	Вид сделки

	5-10
	ООО «Центр-плюс», г. Киров, ул Дрелевского, д.18, тел 64-75-20, 38-19-68
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	10-15
	ООО «Боди» г. Киров, Октябрьский пр, 86, тел 64-50-50, 64-39-39
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	5-10
	ООО "Респект" г.Киров, ул.Большевиков, д. 89 а, офис 13 телефон:32-28-21, 64-94-97,78-40-19
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	10-15
	ООО «Авеаль», г. Киров, ул.К.Маркса, д.63, тел 32-12-34
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	10-15
	ООО «Торговый дом недвижимости», г. Киров, ул К.Маркса, д.80, тел 32-16-16
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	5-10
	АН «Недвижимость Кирова», г. Киров, ул Энгельса, д.66, оф 25, тел 64-88-46
	Коммерческая недвижимость
	Продажа


Анализ ликвидности объектов оценки

Оценщиком был проведен достаточно подробный анализ рынка оцениваемого объекта, рассмотрены возможные аналоги для сравнения.

Исходя из данного анализа, и сравнивая объекты, выставляемые на продажу в Кировской области и физического состояния оцениваемого объекта, можно сделать вывод, что объекты оценки являются низколиквидными. По мнению Оценщика, они могут быть проданы на рынке по ценам в диапазоне анализируемых аналогов или ниже.
3. Краткое описание объекта оценки
Количественные и качественные характеристики объекта оценки
Объектом оценки согласно заданию на оценку являются:
Здание торгового дома, площадью 572,1 кв.м., земельный участок, площадью 1630 кв.м., по адресу: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
Сведения об имущественных правах и обременениях приведены в таблице:
	Имущественные права на объект недвижимости
	Улучшения
	Субъект права
	Князева Екатерина Юрьевна

	
	
	Вид права
	Собственность (Свидетельство о государственной регистрации права от 28.04.2012г. 43-АВ 709661)

	
	Земельный участок
	Субъект права
	Князева Екатерина Юрьевна

	
	
	Вид права
	Собственность (Свидетельство о государственной регистрации права от 01.06.2009г. 43-АВ 189162)

	Существующие ограничения и обременения
	Ипотека

	Собственник объекта оценки
	Князева Екатерина Юрьевна

	Текущее использование объекта
	На дату осмотра объект оценки используется в качестве магазина


В результате визуального осмотра были проанализированы положительные и отрицательные факторы местоположения объекта оценки. Описание местоположения объекта оценки представлено в таблице.

	Наименование
	Характеристика

	Адрес
	Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28

	Преобладающая застройка микрорайона
	В силу местоположения преобладает застройка торговыми и жилыми зданиями

	Транспортная и пешеходная доступность
	Транспортная доступность объекта удовлетворительная. 

	Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка)
	Удовлетворительная

	Экологическая обстановка района
	Удовлетворительная

	Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона
	Присутствуют

	Состояние прилегающей территории
	Хорошее

	Дополнительная существенная информация
	-


Вывод:
Положительными факторами расположения объекта оценки является: развитая социальная инфраструктура, хорошая транспортная доступность. Отрицательных факторов не выявлено.
Функциональные характеристики

Все элементы отделки нежилых помещений выполнены с применением материалов, актуальных для строительства в настоящее время.

Экономические внешние факторы

Для объекта оценки были рассмотрены следующие группы факторов:

Социально-экономические факторы (различные показатели социально-экономического состояния в месте расположения объекта оценки);

Физические факторы (связанные с физическим изменением окружающей территории объекта оценки);

Юридические факторы (связанные с изменением в законодательстве).
Внешнее устаревание вызывается уменьшением полезности объекта в результате изменения внешних условий. Под внешними условиями подразумеваются: экономическое местоположение, транспортная доступность, условия рынка, экологическая ситуация, нормативно-законодательная база и т. д.
Изменения законодательства, накладывающие какие-либо ограничения на использование объекта оценки, не зафиксированы.
Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки

На основании визуального осмотра и представленных Заказчиком документов
, были установлены количественные и качественные характеристики объекта недвижимости, представленные в таблице:
	Наименование объекта недвижимости
	Здание торгового дома

	Местоположение
	Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28

	Назначение
	торговое

	Текущее использование
	магазин

	Год постройки
	н/д

	Этажность
	2

	Площадь застройки, м2
	386,4

	Высота помещений, м
	2,4

	Общая полезная площадь, м2
	572,1

	Объем, м3
	литер 0100 Торговый дом – 944
литер 0200 Склад - 608

литер 0300 Склад – 231

	Физический износ по данным технического паспорта
	Торговый дом (магазин) литер 0100 – 45%
Склад литер 0200 – 9%
Склад литер 0300 – 9%
Тамбур литер1 – 20%
Тамбур литер2 – 20%

	Существующие ограничения и обременения
	Ипотека, аренда


Основные конструктивные элементы здания приведены в таблице ниже.
	Наименование   
	Материал

	
	Литер 0100 Торговый дом (магазин)
	Литер 0200 Склад
	Литер 0300 Склад
	Литер 1 Тамбур
	Литер 2 Тамбур

	Фундамент
	Бетонный 

ленточный
	Бетонный ленточный
	Бетонный ленточный
	Кирпичные столбы
	Кирпичные столбы

	Стены наружные и внутренние
	Бревенчатые
	Блочные
	Блочные
	Кирпичные
	Кирпичные

	Перекрытия
	Деревянное отепленное
	Деревянное отепленное
	Деревянное отепленное
	Дощатые
	Дощатые

	Кровля
	Профнастил
	Профнастил
	Профнастил
	Шифер
	Шифер

	Полы
	Дощатые
	Дощатые
	Дощатые
	Бетонные
	Бетонные

	Проемы оконные
	Двойные распашные с металлической решеткой
	-
	ПВХ, Глухое с форточкой
	ПВХ
	ПВХ

	Проемы дверные
	Простые, филенчатые
	
	Простые, филенчатые
	ПВХ
	ПВХ

	Внутренняя отделка:
	Окраска, декоративная и керамическая плитка, пластиковые панели
	Окраска, декоративная ДВП
	Окраска, декоративная ДВП
	    -
	-

	Наружная отделка:
	Сайдинг
	Сайдинг
	Сайдинг
	Сайдинг
	Сайдинг

	Инженерные коммуникации
	Отопление от котельной (газ, дрова), водопровод, канализация, электричество
	Отопление от котельной (газ, дрова), водопровод, канализация, электричество
	Отопление от котельной (газ, дрова), водопровод, канализация, электричество
	Электричество
	Электричество

	Разные работы
	Отмостка
	Лестница
	Лестница
	да
	да


	Конструктивный элемент
	Техническое состояние

	Фундамент
	Трещины в швах

	Стены
	Выветривание швов, трещины в кладке

	Перекрытия
	Трещины

	Кровля
	Местами ржавчина

	Полы
	Стертости

	Оконные проемы
	Удовлет.

	Дверные проемы
	Полотна осели

	Отделка
	потемнение окрасочного слоя

	Центральное отопление
	Удовлет.

	Электроосвещение
	Потеря эластичности


Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость

Отсутствуют.

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

- Копии Свидетельств о государственной регистрации прав на здания
- Фотографии объекта оценки

Земельный участок (Кад. № 43:36:310203:93)
	Наименование показателя
	Значение, характеристика

	Кадастровый номер
	43:36:310203:93

	Предыдущие номера:
	И43:36:010203-93,А43:36:310203-120

	Местоположение
	Кировская область, р-н Фаленский, шт.Фаленки, ул.Коммуны, д.28

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование (назначение)
	Магазин

	Фактическое использование (характеристика деятельности)
	Для размещения здания торгового дома. В рамках осмотра установлено, что на земельном участке помимо здания торгового дома на земельном участке расположено нежилое здание гаража с бытовкой

	Общая площадь, кв.м
	1630 ±28

	Застроенная площадь, кв.м.
	Здание торгового дома - 386,4 Нежилое здание гаража бытовкой - 10,32*8+3,02*3,35= 92,68

	Кадастровая стоимость, руб.
	853 549,50 [И]

	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./кв.м.
	523,65

	Климатическая зона
	Кировская область относится к 1 климатическому району

	Инженерное обеспечение
	Электрообеспечение, водоснабжение

	Опасности окружающей среды
	Сейсмичность, оползневые явления отсутствуют. Санитарно-гигиенические параметры не исследовались. Специальных исследований по определению опасных факторов окружающей среды не проводилось.

	Сведения о конфигурации границ земельного участка
	В плане — сложная

	Ландшафт
	Ровный

	Благоустройство
	Территория земельного участка частично огорожена, имеется древесно-кустарниковая растительность

	Собственник
	Князева Екатерина Юрьевна

	Документ, подтверждающий право собственности:
	Свидетельство о государственной регистрации права 43-АВ 709661 от 28.04.2012 на земельный участок; Договор купли-продажи земельного участка № 97 от 02.11.2011;

	Сведения о сервитутах и ограничениях (обременениях) земельного участка
	Ипотека


Определение площади земельного участка, приходящейся на здание торгового дома

	Наименование
	Площадь застройки здания, кв.м.
	Доля здания в общей площади объектов, распол-х на ЗУ, %
	Площадь ЗУ, приходящаяся на здание, кв.м.

	Здание торгового дома
	386,4
	80,66%
	1314,68

	Здание гаража с бытовкой
	92,68
	19,34%
	315,32

	Итого общая площадь
	479,08
	100%
	1630,00


4.
Анализ наиболее эффективного использования
Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наиболее эффективным.
Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости.

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов.

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта.

Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта недвижимости.

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости.

Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования.

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора.
4.1. Анализ возможностей использования участка, как свободного

При определении наиболее эффективного использования участка земли, как свободного, принимаются во внимание:

· целевое назначение и разрешенное использование;

· преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка;

· перспективы развития района, в котором расположен земельный участок;

· ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости;

· текущее использование земельного участка.

Однако выбор варианта наиболее эффективного использования земли может осуществляться среди вариантов, являющихся физически возможными, экономически оправданными, соответствующими требованиям законодательства, финансово осуществимыми, и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования).

Если стоимость свободного участка превышает  стоимость собственности с улучшениями, наиболее эффективным использованием будет использование земли как свободной. 

При проведении данного анализа предполагается, что участки земли являются незастроенными или могут быть освобождены путем сноса имеющихся зданий и сооружений. Оценка земельных участков при этих условиях служит для корректного применения затратного метода.
Форма участка правильная. Рельеф участка ровный. Физико-механические характеристики грунта удовлетворяют требованиям безопасного строительства капитальных сооружений.

Таким образом, физические характеристики земельных участков не накладывают практически никаких ограничений на их возможное использование. 
4.2. Анализ участка с имеющейся застройкой

Данный   анализ   позволяет   определить   наиболее   эффективное   использование   объектов недвижимости как земельных участков с уже имеющимися объектами капитального строительства.
Проведенный  анализ   показал,   что  в  настоящее  время  на  рынке  нежилой   недвижимости наблюдается наименьшая инвестиционная активность в сфере использования крупных промышленных объектов в производственных целях, что является следствием отсутствия потенциальных инвесторов по причине низкого социального и экономического развития данного региона. 
Анализ наиболее эффективного использования недвижимости как улучшенной, способствует определению того использования, которое даст самый высокий общий доход на инве​стированный капитал. Типичными вариантами использования улучшенной недвижимости могут служить следующие альтернативы:
1. Снос строений.
2. Реконструкция или модернизация.
3. Продолжение использования в текущем состоянии.
Анализ наиболее эффективного использования подразумевает, что сущест​вующие улучшения должны либо оставаться в прежнем состоянии и/или должны ремонтироваться до тех пор, пока они продолжают вносить вклад в общую стоимость собственности, либо быть снесены, когда доход от новых улучшений будет больше чем компенсация стоимости сноса существующих улучшений и строительства альтернативных объектов.
Существующие строения могут быть снесены только в том случае, когда не существует эффективных инвестиционных проектов по их дальнейшему использованию и когда они находятся в аварийном состоянии, т.е. не пригодны для дальнейшей эксплуатации. В нашем случае, очевидно, что различные варианты ремонта, реконструкции или использования объектов в текущем состоянии будут эффективны в различной степени, в то время как их снос не даст ничего, кроме как повлечет за собой расходы по сносу. Причем строительство новых зданий в силу текущего состояния рынка недвижимости будет нецелесообразным.
Как альтернатива сносу существующие улучшения могли бы использоваться в другом назначении или могли бы быть оставлены в том состоянии, в каком находятся в настоящее время. Как было отмечено выше, изменение целевого назначения объектов оценки в результате проведения модернизации в текущих экономических условиях не представляется экономически обоснованным.
Таким образом, определение наиболее эффективного использования объектов недвижимости, как земельных участков с уже имеющимися улучшениями, сводится к выявлению наиболее эффективного варианта использования из числа установленных возможных вариантов реконструкции объектов и их текущего использования. Наилучшим и наиболее эффективным использованием земельных участков как улучшенных будет являться такой вариант использования, в результате расчета которого объекты будут иметь максимальную стоимость.

НЭИ можно определять на основе качественного анализа, если такое использование очевидно или его выбор предельно ограничен физическими или юридическими факторами. В общем случае более корректно и доказательно НЭИ определяется на основе расчетного обоснования.

Для определения НЭИ земельных участков обычно используются остаточные методы, а для земельных участков с улучшениями - или на основе капитализированного дохода от всего объекта (доходная недвижимость), или на основе предполагаемой продажи (например, отсутствие рынка аренды).

Все дальнейшие расчеты по определению рыночной стоимости объекта оценки выполняются для варианта наиболее эффективного использования. Если наиболее эффективным использованием объекта оценки является снос существующего объекта и строительство нового, дальнейшая методология расчета должна соответствовать оценке земельного участка с излишними улучшениями, то есть элементами, сокращающими стоимость земельного участка на величину затрат на очистку земельного участка от данных элементов.


При проведении оценки Оценщик должен выбрать такой способ использования имущества, который при условии выполнения известных условий (законности, физической осуществимости и т.д.) дает максимальное значение стоимости. Кроме того, необходимо помнить, что при определении рыночной стоимости речь идет о типичном покупателе, а это значит, что один и тот же способ использования, реализованный любым из покупателей, входящих в данную группу, должен обеспечить одинаковое или близкое значение стоимости, что в свою очередь предполагает однозначность и детерминированность эффекта от использования имущества, независимо от того, кем оно используется. 


Результаты анализа наиболее эффективного использования объекта представлены в форме таблицы. Несоответствие варианта использования хотя бы одному из критериев свидетельствует о том, что данное использование не может считаться наиболее эффективным.
Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки

	№ п/п
	Вариант использования

здания
	Юридическая разрешенность
	Физическая возможность
	Экономическая целесообразность
	Стоимость объекта, ден. ед.
	Вывод о наиболее эффективном использовании

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1.
	Торговое
	+
	+
	+
	Не определяется, поскольку данный вариант является единственным, соответствующим всем критериям НЭИ
	Является наиболее эффективным

	2.
	Офисное 
	+
	+
	Экономически не целесообразно
	Не определяется, поскольку данный вариант соответствует не всем критериям НЭИ
	Не является наиболее эффективным

	3.
	Производственно-складское
	+
	Конструктивно-планировочное решение не соответствует типовым решениям произ-ных пом.
	Экономически не целесообразно
	Не определяется, поскольку данный вариант соответствует не всем критериям НЭИ
	Не является наиболее эффективным

	4.
	Свободный земельный участок
	+
	Физически неосуществимый вариант,  снос зданий пригодных к эксплуатации неоправдан 
	Экономически не целесообразно
	Не определяется, поскольку данный вариант соответствует не всем критериям НЭИ
	Не является наиболее эффективным


Таким образом, физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым вариантом является использование объекта оценки в соответствии с его назначением – в качестве торгового.
5. 5. с



























































































































Определение рыночной стоимости объекта оценки
5.1. Анализ и выбор (или обоснование от использования) подходов в оценке
В соответствии со статьей 130 ГК РФ «Недвижимые и движимые вещи» к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. Объектом оценки является здание, поэтому в настоящем Отчете Оценщиком рассматриваются подходы и методы оценки недвижимости. Классическими подходами к оценке стоимости недвижимости являются:

-
затратный подход;

-
сравнительный подход;

-
доходный подход

 Затратный подход

Затратный подход основывается на том факте, что покупатель не заплатит за объект недвижимости большую сумму, чем та, в которую ему обойдется возведение аналогичного по назначению и качеству объекта на дату оценки без существенных дополнительных издержек. Принимается во внимание достоверность данных о затратах на строительство зданий, приобретение и монтаж технологического оборудования с учетом накопленного износа.

Этим подходом оценивается стоимость воспроизводства и стоимость замещения. К полученной величине прибавляется рыночная стоимость земельного участка, как условно незастроенного. Результатом является оцененная стоимость объекта недвижимости.

Под стоимостью воспроизводства объекта оценки понимается сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учётом износа объекта оценки.

Стоимость замещения объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки.

Накопленный износ отражает потерю стоимости, вызванную снижением потребительной стоимости объекта в Процессе эксплуатации вследствие естественного старения и природных воздействий, а также изменения методов строительства и технологий производства. Износ подразделяется на функциональный (моральный), физический и экономический (внешний).

Функциональный (моральный) износ тесно связан с отклонениями характеристик данного объекта от некоего объекта-эталона, несоответствием современным стандартам с точки зрения его полезности. Он рассматривается как утрата некоторых первоначальных достоинств, влияющих на потребительную стоимость объекта.

Износ физический отражает утрату первоначальных технических и конструктивных свойств объекта в процессе эксплуатации вследствие ухудшения технического состояния. Методы определения физического износа условно могут быть разделены на три группы:

1.
По техническому состоянию:

В соответствии с общепринятой методикой износ объекта в целом определяется как сумма физических износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в восстановительной стоимости. При этом признаки физического износа обычно устанавливаются при проведении технической экспертизы. При этом, как правило, учитывается неравномерность нарастания износа во времени. В качестве процедур, выполняемых техническим экспертом, можно отметить визуальный осмотр объекта и техническое диагностирование.

2.
По индивидуальным срокам службы:

В основе лежит принцип нормативных сроков службы конструктивных элементов или объекта в целом. В данном случае подразумевается нормальный износ, возникший за период эксплуатации, а также износ вследствие воздействия различных факторов при нарушении норм эксплуатации. Индивидуальные сроки службы устанавливаются, как правило, изготовителем или, реже, эксплуатирующей организацией. Часть объектов ОФ, например, промышленных объектов с повышенной опасностью эксплуатации, освидетельствуется Гостехнадзором РФ.

3.
По нормативным срокам службы:

Принцип нормального физического срока службы единичного объекта основных фондов с учетом климатических условий и режима сменности лежит в основе «Единых норм амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР». Данные о сроках полезного использования для различных групп основных средств приведены также в Постановлении Правительства РФ от 1 января 2002 года № 1 «О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы». Помимо этого информация о сроках полезного использования, как правило, содержится в технических паспортах на объекты.

Внешний (экономический) износ характеризуется негативным влиянием на объект внешней среды: политических, экономических и других аналогичных факторов. Причинами могут быть отраслевой спад производства или спад в регионе экономической активности, негативные действия местной администрации, неблагоприятное территориальное расположение и т. д.

Методика оценки земли

В составе затратного подхода необходимо определить стоимость прав на земельный участок, на котором расположено здание. При оценке рыночной стоимости земли применяют те же классические подходы, что и при оценке других объектов недвижимости: затратный, сравнительный и доходный. В Методических рекомендациях по оценке рыночной стоимости земельного участка, разработанных Министерством имущественных отношений Российской Федерации, описано 6 методов оценки права собственности на земельный участок.

Сравнительный подход

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

Данный подход служит для оценки рыночной стоимости объекта, исходя из данных о совершаемых на рынке сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по крайней мере, предложены в продажу. Затем делаются поправки на различия, так называемые корректировки, которые существуют между оцениваемым и сопоставимыми объектами. Откорректированная цена позволяет определить наиболее вероятную цену оцениваемого объекта на рынке, как если бы он предлагался в продажу на открытом и конкурентном рынке.

В условиях «пассивного» рынка продаж и при отсутствии достоверной информации о реально состоявшихся на рынке продажах объектов выводы могут быть также сделаны исходя из информации о ценах предложения, которые демонстрируют факт существования подобных объектов на рынке и уровень цен на эти объекты.

Доходный подход

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.

Настоящий подход подразумевает, что стоимость объекта оценки на дату оценки есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течение будущих лет от использования или размещении на его территории доходного бизнеса.

Характер использования оцениваемого объекта выбирается исходя из анализа наиболее эффективного использования.

Основное преимущество доходного подхода по сравнению с подходом сравнительного анализа продаж и затратным заключается в том, что он в большей степени отражает представление инвестора или собственника о недвижимости как источнике дохода. Основным недостатком доходного подхода является то, что, он основан на прогнозных данных.

Выбор методов оценки в рамках каждого из подходов

В большинстве случаев оценка проводится с использованием всех трех подходов. Это позволяет определить стоимость объекта оценки тремя различными путями, каждый из которых имеет свои ограничения в конкретном использовании. Однако в ряде случаев некоторые подходы по тем или иным причинам не могут быть применены.

При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид оцениваемой стоимости, надежность, полнота и достаточность исходной аналитической информации, как уникальной для объекта оценки, так и общего характера.

Оценщиком был проведен анализ возможности применения указанных подходов.

Затратный подход.

Применение затратного подхода обусловлено тем, что, имеется информация о конструктивном исполнении предъявленного к оценке объекта. Имеется информация о стоимости изготовления аналогичных объектов, как с использованием современных материалов, так и с использованием материалов, которые использовались для изготовления объекта оценки. Таким образом, имеются все предпосылки для применения затратного подхода к оценке объекта недвижимости. В рамках затратного подхода был использован метод остаточной восстановительной стоимости.

Сравнительный подход.
Согласно п.13 ФСО №1, сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.
В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода.

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости.
Для сбора информации по сделкам с объектами недвижимости Оценщиком были проанализированы следующие источники информации: газеты «Из рук в руки» и др., информация из Интернет-ресурсов: www.avito.ru и др., а также устная информация, выявленная из интервью с заказчиком, риэлторами, управляющими недвижимостью, и другие источники. Сравнительный подход в отношении объектов капитального строительства, был применен, так как анализ рынка купли-продажи торговых помещений в Кировской области по данным приведенных выше источников информации выявил наличие соответствующих объектов аналогов похожих по конструктивным, функциональным признакам и территориальному положению с объектом оценки, необходимых для реализации сравнительного подхода. В отношении объекта оценщик использовал метод корректировок.
В отношении земельного участка, оценщик также использовал метод корректировок.

Доходный подход.

Согласно п.16 ФСО №1, доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям.

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту;

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость;

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов,  и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

В данной работе доходный подход применялся  по методу капитализации.

Результаты расчетов указанными методами приведены ниже.
5.2. Оценка рыночной стоимости затратным подходом
Затратный подход предполагает оценку единого объекта недвижимости, состоящего из земельного участка и созданных на нем объектов капитального строительства, на основе расчета затрат, необходимых при его воссоздании на дату оценки. При этом необходимо учитывать износ (обесценение) оцениваемых объектов капитального строительства со временем эксплуатации под воздействием различных факторов. Расчет стоимости земельного участка должен производиться с учетом принципа «наиболее эффективного использования».

В основу затратного подхода положен принцип «замещения», согласно которому благоразумный покупатель не станет платить за объект дороже по сравнению с затратами на приобретение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по своему назначению, качеству и полезности объекта недвижимости в приемлемый период времени.

Рассматриваемый подход в оценке недвижимости обычно приводит к объективным результатам при условии достаточно точной оценки затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта с последующим учетом износа оцениваемого объекта.

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:

· определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;

· расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;

· определение прибыли предпринимателя;

· определение износа и устареваний;

· определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний;

· определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства
Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный

В основу расчета рыночной стоимости земельного участка использованы:
Методические   рекомендации   по   определению   рыночной   стоимости   земельных   участков, разработанные Минимуществом России (Распоряжение № 568-р от 07.03.02 г.);
Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков (Распоряжение Минимущества России от 10.04.2003 №1102-р).
Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени (принцип полезности).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения).

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности (далее для целей настоящих рекомендаций - земельной ренты) (принцип ожидания).

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на конкретную дату (принцип изменения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных прав на земельный участок.

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния внешних факторов (принцип внешнего влияния).

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования). Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного участка.
Для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования 

При проведении оценки используются затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. В рамках этих подходов рекомендуются следующие методы оценки:

· метод сравнения продаж

· метод выделения

· метод распределения

· метод капитализации земельной ренты

· метод остатка

· метод предполагаемого использования

На сравнительном подходе основаны: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны: метод капитализации дохода, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка, методе выделения.
Первые два из перечисленных методов реализуют рыночный (сравнительный) подход и являются наиболее простыми  и естественными методами определения рыночной стоимости. Непосредственно  рыночную стоимость участка земли, как наиболее вероятную цену сделок, даёт метод сравнения продаж. Этот метод предполагает наличие данных по сделкам с земельными участками. Однако в настоящее время вторичный рынок земли практически отсутствует, поэтому реализация сравнительного подхода в традиционном варианте наталкивается на серьёзные затруднения. 

В данном случае при расчете рыночной стоимости земельного участка использовался сравнительный подход (метод сравнения продаж)
Метод сравнения продаж

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий:

•
определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения);

•
определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

•
определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

•
корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;

•
расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками.

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:

•
местоположение и окружение;

•
целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;

•
физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);

•
транспортная доступность;

•
инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:

•
условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);

•
условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);

•
обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);

•
изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения оценки.

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками.

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:

•
прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному элементу сравнения;

•
прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения;

•
корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка;

•
определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог отличается от объекта оценки;

•
экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок.
Примечание: расчет рыночной стоимости земельного участка приведен в п.5.3. Отчета.
Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства
Восстановительная стоимость - рассчитываемая в текущих ценах стоимость строительства оцениваемого объекта недвижимости как нового, без учета износа и соотнесенная к дате оценки.

Восстановительная стоимость может рассчитываться на базе стоимости воспроизводства или стоимости замещения. При этом перед оценщиком стоит проблема обоснованного выбора расчета указанных стоимостей и, как следствие, соответствующих методик их определения.

 Под стоимостью воспроизводства объекта оценки понимается сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учётом износа объекта оценки.

Стоимость замещения объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки.

В основе определения восстановительной стоимости лежит расчет затрат, связанных со строительством объекта и сдачей его заказчику. В зависимости от порядка учета этих затрат в себестоимости строительных работ, принято выделять прямые и косвенные затраты.

 Прямые строительные затраты - капитальные расходы, непосредственно связанные со строительством физических строений (например, расходы по контракту), называют прямыми затратами.

К прямым строительным затратам относят полную сметную стоимость строительно-монтажных работ, которая, в свою очередь, включает прямые и накладные расходы, а также прибыль подрядной строительной организации.

Прямые расходы включают заработную плату основных строительных рабочих, строительные конструкции и материалы, а также расходы по эксплуатации строительных машин и механизмов.

Накладные расходы рассчитываются по нормативам в процентах к прямым затратам и включают такие статьи, как транспортные расходы, расходы на содержание управленческого аппарата и др.

Прибыль подрядной строительно-монтажной организации, устанавливаемая в процентах к полной себестоимости строительно-монтажных работ, прописывается в подрядных договорах и оплачивается заказчиком (инвестором).

Косвенные затраты - капитальные расходы, имеющие косвенное отношение к строительству объектов (например, кредитные издержки) и не включенные в прямые строительные затраты, называют косвенными затратами. К ним относят и другие виды затрат, например, оплату труда специалистов, стоимость кредитов, налоги в течение строительства; текущие расходы, например, комиссионный сбор за аренду, продажу, маркетинговые расходы.

К косвенным затратам относятся расходы, необходимые для строительства, но не входящие в состав подрядного строительного договора. Косвенные затраты могут включать:

-
Проектно-изыскательские работы;

-
Оценку, консалтинг, бухгалтерский учет и юридические услуги:

-
Расходы на финансирование;

-
Страхование всех рисков;

-
Налоговые платежи в течение строительства;

-
Расходы на освоение;

-
Маркетинговые расходы, комиссионное вознаграждение за продажу, передачу

прав собственности;

-
Административные расходы девелопера и др.

В зависимости от цели оценки и, как следствие, закладываемой точности расчетных процедур, существует несколько способов определения восстановительной стоимости:

-
Метод сравнительной единицы.

-
Метод разбивки по компонентам.

-
Метод количественного обследования

-
Метод индексирования затрат

Оценщик определяет полную восстановительную стоимость объекта недвижимости как, стоимость затрат на изготовлении объекта недвижимости в текущих ценах на дату оценки точной копии оцениваемого здания, с использованием таких же материалов, стандартов и проектов.

Определить  рыночную  восстановительную  стоимость зданий и сооружений можно путем пересчета  сметной  стоимости строительства в ценах 1984 гг в сметные цены  1991 г.  и  дальнейшей  корректировки этих цен с использованием рыночных   коэффициентов  удорожания  строительно-монтажных  работ  на дату  оценки.  Другой  подход для получения величины восстановительной стоимости   -   расчет   ее   на  основе  индексов  и  рыночных  цен в строительстве,    приводимым    в    ежеквартальном    межрегиональном информационно-аналитическом бюллетене КО-Инвест. Третий подход применяется для нового строительства и заключается в калькулировании необходимых для строительства ресурсов в текущих ценах. 
 Достоинства подхода на основе УПВС:

1. Использование нормативов, имеющих серьезную фактическую базу, реальные технологические модели в текущем уровне цен на СМР, созданной примерно в те годы, когда были возведены оцениваемые объекты.

2. Универсальность подхода. Возможность производить оценку практически любых зданий и сооружений. 

3. Разумный объем показателей и других данных, которые необходимо хранить в памяти компьютера.

4. Возможность использования методики лицами, не имеющими профессиональной специальной подготовки в области проектно-сметного дела.

5. Возможность оперативно рассматривать и анализировать с точки зрения затрат несколько вариантов улучшений в процессе поиска лучшего и наиболее эффективного использования.

6. Возможность получения составляющих прямых затрат по каждому конструктивному элементу и виду работ. 

7. Возможность получения ведомости потребных ресурсов в натуральных показателях и использования их стоимости на  дату оценки на данном рынке для вычисления прямых издержек (ресурсный метод).

8. Удобство автоматизации расчета с использованием электронных таблиц и интеграции с другими программными средствами для комплексной автоматизации оценочной деятельности.
Для расчета восстановительной стоимости зданий данные взяты по сборникам УПВС на основании данных технических паспортов, так как эти документы предоставил Заказчик и Оценщик для выполнения расчетов должен на них ссылаться, чтобы не было расхождений (исходя из опыта Оценщика по проверке его Отчетов в ФАУФИ)
Расчёт восстановительной стоимости объекта оценки осуществляется методом определения восстановительной стоимости объекта с применением индексов изменения сметной стоимости СМР. 

Для расчета стоимости нового строительства объекта использованы сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости - УПВС.

В соответствии с общей частью к сборникам УПВС, в восстановительную стоимость приведенных в сборниках укрупненных показателей включены все прямые и косвенные затраты связанные со строительством, т. е. их сумма равна восстановительной стоимости (ВС) объекта.

Расчет ВС объекта будем производить по формуле:

	ВС = V х Сед х И84 х К84 х И91 х К91 х Итек, 
	

	где:
	V – строительный объем объекта недвижимости, м3, м2, п/м.

	
	Сед. – стоимость единицы измерения строительного объема в ценах 1969 года определяется по соответствующему сборнику УПВС;

	
	И84 – отраслевой индекс удорожания стоимости строительно-монтажных работ (согласно Постановлению Госстоя СССР № 94 от 11.05.1983 г.) 

	
	К84 – территориальный коэффициент для Кировской области 

	
	И91 – отраслевой индекс удорожания стоимости строительно-монтажных работ (согласно Письму Госстоя СССР № 14-Д от 16.09.1990 г.) 

К91 - территориальный коэффициент для Кировской области 

	
	Итек – коэффициент роста стоимости СМР 
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	корректировка на климатический район
	корректировка на наличие или отсутствие отдельных элементов, инж.оборудования и благоустройств 
	И 84
	К 84
	И 91
	К 91
	И тек 
	Восстановительная стоимость на дату оценки в рублях (по УПВС)
	НДС (18%)
	Восстановительная стоимость с учетом НДС

	Здание торгового дома
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	4524801
	 
	5339265

	Торговый дом (магазин) литер 0100
	УПВС № 18, таб.20
	944,00
	15,66
	1,09
	0,930
	1,18
	1,06
	1,56
	0,94
	80,01
	2199200
	395856
	2595056

	Склад литер 0200
	УПВС № 18, таб.20
	608,00
	17,11
	1,09
	1,000
	1,18
	1,06
	1,56
	0,94
	80,01
	1664070
	299533
	1963603

	Склад литер 0300
	УПВС № 18, таб.20
	231,00
	17,11
	1,09
	1,000
	1,18
	1,06
	1,56
	0,94
	80,01
	632237
	113803
	746040

	Тамбур литер1
	УПВС № 28, таб.165а
	1,00
	87,40
	1,07
	1,067
	1,18
	1,06
	1,56
	0,94
	80,01
	14646
	2636
	17283

	Тамбур литер2
	УПВС № 28, таб.165а
	1,00
	87,40
	1,07
	1,067
	1,18
	1,06
	1,56
	0,94
	80,01
	14646
	2636
	17283


Определение прибыли предпринимателя
При определении стоимости объекта учитывался предпринимательский доход, который служит вознаграждением инвестору за риск строительства и отражает степень риска и уровень компетенции инвестора, связанных с реализацией строительного проекта. В зависимости от сложившейся рыночной практики доход предпринимателя оценивают как процент от стоимости нового строительства.

Расчет прибыли застройщика в идеальном случае должен опираться на рыночные данные, что в настоящее время невозможно из-за отсутствия достоверной информации, чаще всего попадающей под критерии, предъявляемые к коммерческой тайне.

Расчет прибыли предпринимателя проведен с использованием аналитического метода, предложенного сотрудниками Петербургского технического университета (СпБГТУ) к.т.н., доцентом Д.Д. Кузнецовым и д.т.н., профессором, заведующим кафедрой «Экономика и менеджмент недвижимости» Е.С. Озеровым
.

Согласно этой методике, расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.

Не описывая теории и методики расчета, оценщик счел целесообразным привести основную закономерность:

Ппр = (n x ya/2) x (1+ n x ya/3+Co x (1+2/3 x n x ya +2/3x n2 x ya2))
где

Ппр
- прибыль предпринимателя - застройщика, %;

Со=Со/С - доля авансового платежа в общей сумме платежей;

n - число лет (период) строительства;

уа
- годовая   норма отдачи на вложенный капитал.

Период строительства (n) для каждого объекта определен по СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений».

	Наименование
	Норма продолжительности строительства (общая), мес. (по СНиП 1.04.03-85* Часть II)

	Здание торгового дома
	10


Информацию о размере долей вносимых авансовых платежей застройщиков при строительстве, получить, и тем более подтвердить документально, очень затруднительно, т. к. плохо развита информационная инфраструктура рынка. Исходя из сложившейся практики на рынке строительства, а также знаний и опыта Оценщика, можно сказать, что начальные вложения средств обычно не превышают 30% и доля аванса составляет от 10 до 30% от общей суммы. Исходя из этого, Оценщиком было принято решение для дальнейших расчетов взять среднее значение этого диапазона.

Таким образом, соотношение Со принято равным 0,20 исходя из предположения, что инвестор первоначально авансирует в строительство 20,0% от общей стоимости работ. 

Годовая норма отдачи на вложенный капитал (уа) принята равной ставке дисконтирования – 21,88%, что учитывает типичные риски инвестирования в недвижимость
.

Примечание: Описание алгоритма расчета ставки дисконтирования приведено в п.5.4. Отчета.
	Ставка дисконтирования
	21,88%


 Согласно вышеприведенной формулы прибыль предпринимателя для объектов оценки составит:

	Наименование
	Число месяцев строитель-ства, (n)
	Число лет строитель-ства, (n)
	Доля авансовых платежей, (Со)
	Годовая норма отдачи на вложенный капитал, (уа), %
	Прибыль предпри-нимателя (Пр), %

	Здание торгового дома
	10
	0,83
	0,2
	21,88%
	11,75%


	Наименование
	Восстановительная стоимость, руб.
	Прибыль предпринимателя, %
	Полная восстановительная стоимость, руб.

	Здание торгового дома
	5339265
	 
	5966802

	Торговый дом (магазин) литер 0100
	2595056
	11,75%
	2 900 060

	Склад литер 0200
	1963603
	11,75%
	2 194 390

	Склад литер 0300
	746040
	11,75%
	833 724

	Тамбур литер1
	17283
	11,75%
	19 314

	Тамбур литер2
	17283
	11,75%
	19 314


Определение износа и устареваний
Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в снижении стоимости (обесценении) под воздействием различных факторов со временем. По мере эксплуатации объекта постепенно ухудшаются параметры, характеризующие конструктивную надежность зданий и сооружений, а также их функциональное соответствие текущему и, тем более, будущему использованию, связанных с жизнедеятельностью человека. Кроме того, на стоимость недвижимости в не меньшей степени оказывают влияние и внешние факторы, обусловленные изменением рыночной среды, наложением ограничений на определенное использование зданий и т.д.

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта недвижимости, выделяют следующие виды износа: физический, функциональный и внешний.
Определение величины физического износа объектов недвижимости

Физический износ – потеря стоимости за счет естественных процессов в процессе эксплуатации, вызванных разрушением строительных конструкций и материалов под действием различных факторов (физическое и химическое выветривание, перегрузки, неправильная эксплуатация и т. д.). Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке, конструктивных дефектах.

Расчет физического износа может производиться методами:

1. Метод экспертизы состояния:

1.1. С поэлементной разбивкой на конструктивные элементы.

1.2. Для объекта в целом.

2. Метод эффективного возраста:

2.1. С поэлементной разбивкой на конструктивные элементы.

2.2. Для объекта в целом.

В отчете использован Метод экспертизы состояния.

Метод экспертизы состояния

Расчет физического износа методом экспертизы состояния зданий и сооружений, как правило, производится с поэлементной разбивкой объекта на отдельные конструктивные элементы, с определением физического износа для каждого из элементов (фундамента, стен, перекрытий, отделки и т. д.) в отдельности:
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где: Ифизэс – физический износ, определенный методом экспертизы состояния (%),

Ифизi-констр – физический износ отдельной конструкции, элемента или системы (%). Определяется в соответствии изданием «Правила оценки физического износа зданий ВСН 53-86 (р)», М, 1988 г.

%i-констр – коэффициент, соответствующий доле стоимости воспроизводства отдельной конструкции, элемента или системы в общей стоимости воспроизводства здания (%) (определяется по соответствующим сборникам УПВС),

( – сумма долей конструктивных элементов в общей восстановительной стоимости объекта (%).
В соответствии с данными сборника ВСН и состоянием объекта (раздел 3 Отчета) определяются величины физического износа конструктивных элементов

	Здание торгового дома
	
	
	
	
	
	
	
	

	Торговый дом (магазин) литер 0100
	
	
	
	
	
	
	
	

	Конструкции
	Удельный вес конструктивных элементов
	Ценностные коэффициенты
	Удельный вес конструктивных элементов после применения ЦК
	Стоимость устройства нового элемента
	Износ конструктивных элементов
	Удельный износ конструктивных элементов
	Износ, руб.
	Остаточная стоимость, руб.

	Фундаменты
	10
	1
	10
	290006
	50
	5,0
	145003
	145003

	Стены, перегородки
	40
	1
	40
	1160024
	55
	22,0
	638013
	522011

	Покрытия и перекрытия
	20
	1
	20
	580012
	50
	10,0
	290006
	290006

	Кровля
	8
	1
	8
	232005
	40
	3,2
	92802
	139203

	Полы
	6
	1
	6
	174004
	45
	2,7
	78302
	95702

	Проемы
	5
	1
	5
	145003
	30
	1,5
	43501
	101502

	Отделочные работы
	2
	1
	2
	58001
	20
	0,4
	11600
	46401

	Внутренние сан.-тех. устройства
	6
	1
	6
	174004
	40
	2,4
	69601
	104402

	Прочие работы
	3
	1
	3
	87002
	40
	1,2
	34801
	52201

	ИТОГО
	100
	 
	100,0
	2900060
	 
	48,4
	1403629
	1496431

	Процент износа, приведенный к 100
	48,4
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Склад литер 0200
	
	
	
	
	
	
	
	

	Конструкции
	Удельный вес конструктивных элементов
	Ценностные коэффициенты
	Удельный вес конструктивных элементов после применения ЦК
	Стоимость устройства нового элемента
	Износ конструктивных элементов
	Удельный износ конструктивных элементов
	Износ, руб.
	Остаточная стоимость, руб.

	Фундаменты
	10
	1
	10
	219439
	30
	3,0
	65832
	153607

	Стены, перегородки
	40
	1
	40
	877756
	30
	12,0
	263327
	614429

	Покрытия и перекрытия
	20
	1
	20
	438878
	40
	8,0
	175551
	263327

	Кровля
	8
	1
	8
	175551
	40
	3,2
	70220
	105331

	Полы
	6
	1
	6
	131663
	15
	0,9
	19750
	111914

	Проемы
	5
	1
	5
	109720
	15
	0,8
	16458
	93262

	Отделочные и изоляционные работы
	2
	1
	2
	43888
	20
	0,4
	8778
	35110

	Внутренние сан.-тех. и электротех. устройства
	6
	1
	6
	131663
	20
	1,2
	26333
	105331

	Прочие работы
	3
	1
	3
	65832
	30
	0,9
	19750
	46082

	ИТОГО
	100
	 
	100,0
	2194390
	 
	30,4
	665997
	1528393

	Процент износа, приведенный к 100
	30,4
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	
	

	Склад литер 0300
	
	
	
	
	
	
	
	

	Конструкции
	Удельный вес конструктивных элементов
	Ценностные коэффициенты
	Удельный вес конструктивных элементов после применения ЦК
	Стоимость устройства нового элемента
	Износ конструктивных элементов
	Удельный износ конструктивных элементов
	Износ, руб.
	Остаточная стоимость, руб.

	Фундаменты
	10
	1
	10
	83372
	30
	3,0
	25012
	58361

	Стены, перегородки
	40
	1
	40
	333490
	30
	12,0
	100047
	233443

	Покрытия и перекрытия
	20
	1
	20
	166745
	40
	8,0
	66698
	100047

	Кровля
	8
	1
	8
	66698
	40
	3,2
	26679
	40019

	Полы
	6
	1
	6
	50023
	15
	0,9
	7504
	42520

	Проемы
	5
	1
	5
	41686
	15
	0,8
	6253
	35433

	Отделочные работы
	2
	1
	2
	16674
	20
	0,4
	3335
	13340

	Внутренние сан.-тех. и электротех. устройства
	6
	1
	6
	50023
	20
	1,2
	10005
	40019

	Прочие работы
	3
	1
	3
	25012
	30
	0,9
	7504
	17508

	ИТОГО
	100
	 
	100,0
	833724
	 
	30,4
	253035
	580689

	Процент износа, приведенный к 100
	30,4
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	
	

	Тамбур литер1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Конструкции
	Удельный вес конструктивных элементов
	Ценностные коэффициенты
	Удельный вес конструктивных элементов после применения ЦК
	Стоимость устройства нового элемента
	Износ конструктивных элементов
	Удельный износ конструктивных элементов
	Износ, руб.
	Остаточная стоимость, руб.

	Фундаменты
	6
	1
	6
	1260
	25
	1,5
	315
	945

	Стены, перегородки
	29
	1
	29
	6088
	25
	7,3
	1522
	4566

	Покрытия и перекрытия
	10
	1
	10
	2099
	25
	2,5
	525
	1575

	Кровля
	18
	1
	18
	3779
	25
	4,5
	945
	2834

	Полы
	10
	1
	10
	2099
	25
	2,5
	525
	1575

	Проемы
	10
	1
	10
	2099
	25
	2,5
	525
	1575

	Отделочные работы
	8
	0
	0
	0
	 
	0,0
	0
	0

	Внутренние сан.-тех. и электротех. устройства
	3
	1
	3
	630
	25
	0,8
	157
	472

	Прочие работы
	6
	1
	6
	1260
	25
	1,5
	315
	945

	ИТОГО
	100
	 
	92,0
	19314
	 
	23,0
	4829
	14486

	Процент износа, приведенный к 100
	25,0
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	
	

	Тамбур литер2
	
	
	
	
	
	
	
	

	Устранимый физический износ

	Конструкции
	Удельный вес конструктивных элементов
	Ценностные коэффициенты
	Удельный вес конструктивных элементов после применения ЦК
	Стоимость устройства нового элемента
	Износ конструктивных элементов
	Удельный износ конструктивных элементов
	Износ, руб.
	Остаточная стоимость, руб.

	Фундаменты
	6
	1
	6
	1260
	25
	1,5
	315
	945

	Стены, перегородки
	29
	1
	29
	6088
	25
	7,3
	1522
	4566

	Покрытия и перекрытия
	10
	1
	10
	2099
	25
	2,5
	525
	1575

	Кровля
	18
	1
	18
	3779
	25
	4,5
	945
	2834

	Полы
	10
	1
	10
	2099
	25
	2,5
	525
	1575

	Проемы
	10
	1
	10
	2099
	25
	2,5
	525
	1575

	Отделочные работы
	8
	0
	0
	0
	25
	0,0
	0
	0

	Внутренние сан.-тех. и электротех. устройства
	3
	1
	3
	630
	25
	0,8
	157
	472

	Прочие работы
	6
	1
	6
	1260
	25
	1,5
	315
	945

	ИТОГО
	100
	 
	92,0
	19314
	 
	23,0
	4829
	14486

	Процент износа, приведенный к 100
	25,0
	 
	 


Определение величины накопленного функционального износа (устаревания) объектов недвижимости

Функциональный износ — это потеря стоимости вследствие относительной неспособности объекта недвижимости обеспечить полезность по сравнению с новым объектом, созданным для таких же целей. Он обычно вызван плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер, стиль, срок службы и т. д. Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым. Функциональный износ считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности и (или) стоимости. В противном случае износ считается неустранимым.

Явных признаков функционального износа не выявлено.

Определение величины внешнего (экономического) износа (устаревания) объектов недвижимости

Внешнее устаревание вызывается уменьшением полезности объекта в результате изменения внешних условий. Под внешними условиями подразумеваются: экономическое местоположение, транспортная доступность, условия рынка, экологическая ситуация, нормативно-законодательная база и т. д.
Явных признаков внешнего износа не выявлено
Определение стоимости объекта недвижимости затратным подходом 
Величина рыночной стоимости объекта недвижимости, определенная затратным подходом, с учетом прибыли предпринимателя, износов и стоимости земельного участка под данным объектом определяется по формуле:
V = Рст – Фи – Ми – Ви + Зст,

где

V – рыночная стоимость, определенная затратным подходом;

Рст – восстановительная стоимость оцениваемого объекта с учетом прибыли предпринимателя;

Фи – величина физического износа, %;

Ми – величина морального (функционального) износа, %;

Ви – величина внешнего (экономического) износа, %;

Зст – стоимость земельного участка.
Расчет рыночной стоимости объектов недвижимости в рамках затратного подхода с учетом присущих им видов износа представлен далее в таблице.

	Наименование
	Восстановительная стоимость, руб.
	Прибыль предпринимателя, %
	Полная восстановительная стоимость, руб.
	Физический износ, руб.
	Функциональный износ
	Экономический износ, руб.
	Стоимость улучшений, руб.
	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	Рыночная стоимость объекта, руб.

	Здание торгового дома
	5339265
	 
	5966802
	 
	 
	 
	3634485
	270 300
	3 904 785

	Торговый дом (магазин) литер 0100
	2595056
	11,75%
	2900060
	48,4%
	0,0%
	0,0%
	1496431
	 
	 

	Склад литер 0200
	1963603
	11,75%
	2194390
	30,4%
	0,0%
	0,0%
	1528393
	 
	 

	Склад литер 0300
	746040
	11,75%
	833 724
	30,4%
	0,0%
	0,0%
	580 689
	 
	 

	Тамбур литер1
	17283
	11,75%
	19 314
	25,0%
	0,0%
	0,0%
	14 486
	 
	 

	Тамбур литер2
	17283
	11,75%
	19 314
	25,0%
	0,0%
	0,0%
	14 486
	 
	 


Таким образом, рыночная стоимость оцениваемых объектов, определенная затратным  подходом, на дату оценки составляет:
Здание торгового дома, назначение: торговое, 2-этажный, общая площадь 572,1 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
3 904 785  рублей.
5.3. Оценка рыночной стоимости сравнительным подходом 
Согласно п. 12 ФСО №1, сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении  стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.

Возможность применения сравнительного подхода к оценке.

Согласно п.13 ФСО №1, сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.
Сравнительный подход в отношении объекта капитального строительства, был применен, так как анализ рынка купли-продажи торговой недвижимости по данным приведенных выше источников информации выявил наличие соответствующих объектов аналогов похожих по конструктивным, функциональным признакам и территориальному положению с объектом оценки, необходимых для реализации сравнительного подхода. 

Выбор метода оценки в рамках сравнительного подхода.

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода.

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости

В рамках сравнительного подхода Оценщик принял решение использовать метод корректировок, как наиболее подходящий для целей настоящей оценки, так как рынок коммерческой недвижимости Кировской области достаточно полно представлен в открытых источниках информации объявлениями о продаже недвижимости, содержащими достаточное количество информации, в достоверности которой у Оценщика нет причин сомневаться.
 Этапы применения сравнительного подхода к оценке:

- выбор и описание объектов-аналогов;

- выбор единицы сравнения;

- выбор элементов сравнения и расчет корректировок;

- расчет рыночной стоимости объекта оценки.

Выбор и описание объектов-аналогов 

Согласно анализу рынка объектов оценки к продаже предлагается некоторое количество аналогичных объектов, похожих по конструктивным, функциональным признакам и территориальному положению с объектом оценки. 
Скрин-шоты объявлений с сайта www.avito.ru приведены в приложении к Отчету. 

 Перечень и описание объектов-аналогов представлены в таблице:

Объекты сравнения:

	Здание торгового дома
	
	
	
	

	Характеристика
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4

	Источник информации
	
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru

	Местоположение
	пгт Фаленки
	г.Кирс
	г.Омутнинск
	г.Котельнич
	г.Котельнич

	Цена продажи
	 
	4075500
	2500000
	1200000
	3300000

	Общая площадь
	572,1
	627
	255
	112
	316

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Право собственности
	полное право
	полное право
	полное право
	полное право
	полное право

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия рынка (дата продажи)
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая

	Инфраструктура
	развита
	развита
	развита
	развита
	развита

	Использование объекта
	торговое
	торговое
	торговое
	торговое
	торговое

	Материал основных конструкций
	Кирпич, дерево
	Кирпич
	Кирпич
	Кирпич
	Кирпич

	Техническое состояние
	Удовлет.
	хуже
	аналог
	хуже
	аналог

	Транспортная и пешеходная доступность
	Хорошая
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог


Выбор единицы сравнения 

Согласно анализу рынка объекта оценки показателем цены является 1 кв. м общей площади помещения. Таким образом, для дальнейших расчетов единицей сравнения является цена 1 кв. м общей площади помещения.

 Выбор элементов сравнения и расчет корректировок

Выбор элементов сравнения. Базой для внесения поправок является единица сравнения – цена продажи/предложения объекта-аналога. 

Для дальнейших расчетов были выбраны следующие основные элементы сравнения:

передаваемые права;

условия продажи;

условия финансового расчета;

инфраструктура;

использование помещения (назначение);

материал основных конструкций, конструктивные и планировочные отличия;

техническое состояние;

транспортная и пешеходная доступность;

местоположение;

наличие рядом аналогичных объектов;

площадь помещения;

соответствие объекта принципу НЭИ

Допущение: в расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом не принимались элементы (факторы) сравнения, которые, по мнению Оценщика, не являются существенными, либо не оказывают однозначного влияния (отсутствует возможность количественного расчета) на рыночную стоимость объекта оценки.
В процессе анализа сравнимых объектов был выявлен ряд расхождений между ними и оцениваемыми объектами оценки.
Расчет поправок осуществляется, как правило, следующими методами: парных продаж, корреляционно-регрессионного анализа, экспертного метода расчета, количественно-качественного анализа.
Согласно методу анализа парных продаж, цены сделок (предложений) сравниваются по двум объектам недвижимости, чтобы определить величину корректировки для одного элемента сравнения. При этом два выбранных объекта недвижимости идентичны по всем элементам сравнения, кроме одного, по которому и проводится анализ.
Метод корреляционно-регрессионного анализа основан на предположении о существовании подвергающейся формализации зависимости между вариацией цен объектов и тех или иных его характеристик. Для выведения зависимости необходимо располагать значительной выборкой по сравнимым объектам.
Экспертный метод расчета предполагает внесение корректировок на основе опыта и знаний Оценщика, с учетом имеющейся в его распоряжении информации, полученной путем анализа рынка, интервьюирования риэлтеров и других профессиональных участников рынка, а также на основании информации, полученной от других оценщиков, имеющих значительный опыт работы в данной области.
Поскольку общее число ценообразующих показателей для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из рассмотрения показатели, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее, число показателей, влияние которых должно учитываться, оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа показатели группируются и рассматриваются в качестве элементов сравнения.
Проведение корректировок
Для определения рыночной стоимости объекта оценки оценщиком используется метод количественно-качественного анализа параметров сравнения с использованием алгоритма, предложенного И.Н. Анисимовым. Н.П. Бариновым. СВ. Грибовским и опубликованного в журнале "Вопросы оценки" № 2 от 2004 года. Форма расчетов предложена МИПК при С-Петербургском ГПУ.
Сбор информации для проведения расчетов осуществляется методом выборочного наблюдения. Результаты выборочного наблюдения, используемые при расчете оценки, должны пройти тщательный контроль. Для этого используются положения теории статистического оценивания параметров распределения случайных величин. Данная методика была предложена Петровым В.И., доцентом Финансовой академии при Правительстве РФ.
В соответствии с выбранными корректировками, оценщиком выполнен расчет по определению стоимости 1 кв.м. объекта недвижимости. Алгоритм проведения количественно-качественного анализа:
1. Выбрать шкалу оценок для проведения сравнения (эталон для сравнения – объект оценки);

2. Составить и заполнить таблицу сравнения объектов – аналогов и корректировок;

3. Подсчитать сумму корректировок.

Шкала оценок для проведения сравнения

	Оценка сравниваемого параметра
	Условия назначения оценки

	3
	Значительно лучше объекта оценки

	2
	Существенно лучше объекта оценки

	1
	Лучше объекта оценки

	0
	Аналогично объекта оценки

	-1
	Хуже объекта оценки

	-2
	Существенно хуже объекта оценки

	-3
	Значительно хуже объекта оценки


Доля каждого аналога в итоговой величине стоимости рассчитывается по формуле:

Di = (1/Ki)/(∑(1/Ki)),

где Ki – количество корректировок.
Значение рыночной стоимости 1м2 определяется как сумма долей скорректированных цен объектов-аналогов по формуле:
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где: Ссравн1м2 – стоимость 1м2 объекта, рассчитанная сравнительным подходом (руб.),

Сi – стоимость 1 м2 i-ого аналога после проведения корректировок (руб.),

Di – доля каждого i-го аналога в итоговой величине стоимости 1 м2
Обоснование введенных корректировок.
1. Площадь объекта. На рынке Кировской области прослеживается обратная зависимость цены 1 кв. м недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения, тем меньше удельная цена 1 кв. м общей площади, поэтому, была проведена корректировка.

2. Время продажи/предложения. Объекты-аналоги предлагаются к продаже на дату оценки, поэтому корректировка по данному элементу сравнения не производилась.
3. Факт сделки (уторговывание). Корректировка на снижение цены в процессе торга отражает процент снижения объявленной цены (цены предложения) в процессе переговоров между продавцом и покупателем. 
Результаты опроса риэлторских компаний приведены ниже.
	Величина скидки на торг, %
	Источник информации
	Сегмент
	Вид сделки

	3-10
	ООО «Центр-плюс», г. Киров, ул Дрелевского, д.18, тел 64-75-20, 38-19-68
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	10-15
	ООО «Боди» г. Киров, Октябрьский пр, 86, тел 64-50-50, 64-39-39
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	3-10
	ООО "Респект" г.Киров, ул.Большевиков, д. 89 а, офис 13 телефон:32-28-21, 64-94-97,78-40-19
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	10-15
	ООО «Авеаль», г. Киров, ул.К.Маркса, д.63, тел 32-12-34
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	10-15
	ООО «Торговый дом недвижимости», г. Киров, ул К.Маркса, д.80, тел 32-16-16
	Коммерческая недвижимость
	Продажа

	3-10
	АН «Недвижимость Кирова», г. Киров, ул Энгельса, д.66, оф 25, тел 64-88-46
	Коммерческая недвижимость
	Продажа


Согласно анализу рынка было выявлено, что данная скидка достигала, как правило, 3-15 % (для расчетов используется средняя величина 10 %).
4. Передаваемые права. Учитывая передачу идентичных прав у объекта оценки и объектов-аналогов – прав собственности, корректировка по данному фактору не проводилась.

5. Условия продажи (чистота сделки). Учитывая отсутствие данных о каких-либо специальных условиях, можно предположить, что все сделки проводятся в рыночных условиях, таким образом, введение поправки на особые условия продажи считается нецелесообразным. 

6. Условия финансирования. Учитывая аналогичные условия финансирования у объекта оценки и объектов-аналогов, корректировка по данному фактору не проводилась.

7. Развитость инфраструктуры. Все помещения расположены в пределах одной территории, имеют одинаковую обеспеченность инфраструктурой, корректировка по данному элементу сравнения не производилась.

8. Использование или назначение объекта. Все помещения имеют одинаковое разрешенное использование, корректировка по данному элементу сравнения не производилась.

9. Материал основных конструкций, конструктивные и планировочные отличия. Не все оцениваемые объекты имеют одинаковые материалы основных конструкций, поэтому корректировка по данному критерию проводилась.
10. Техническое состояние объекта. Корректировка на техническое состояние объектов  была произведена, поскольку техническое состояние нескольких объектов-аналогов  не соответствует техническому состоянию объекта оценки.

11. Транспортная и пешеходная доступность. Объекты сравнения имеют схожую транспортную и пешеходную доступность с объектом оценки. Корректировка не проводилась.
12. Местоположение объекта.  Местоположение объектов-аналогов оценивается схожим с оцениваемым объектом. Корректировка не проводилась.
13. Наличие рядом аналогичных объектов. Объекты имеют в ближайшем окружении аналогичные объекты. 
14. Соответствие объекта принципу НЭИ. Все объекты соответствуют принципу НЭИ, корректировка по данному фактору не вводилась.
	Здание торгового дома
	
	
	
	
	

	Характеристика
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	Приме-чание

	Местоположение
	пгт Фаленки
	г.Кирс
	г.Омутнинск
	г.Котельнич
	г.Котельнич
	 

	Цена продажи
	 
	4075500
	2500000
	1200000
	3300000
	 

	Цена продажи с учетом скидки на торг (10%)
	 
	3667950
	2250000
	1080000
	2970000
	 

	Общая площадь
	572,1
	627
	255
	112
	316
	 

	Цена единицы площади
	 
	5850
	8824
	9643
	9399
	8429

	Корректировки
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	 

	Условия финансирования
	рыночные
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Право собственности
	полное право
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Условия продажи
	рыночные
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Условия рынка (дата продажи)
	текущая
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Инфраструктура
	развита
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Использование объекта
	торговое
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Материал основных конструкций
	Кирпич, дерево
	сущ.лучше
	сущ.лучше
	сущ.лучше
	сущ.лучше
	 

	Техническое состояние
	Удовлет.
	хуже
	аналог
	хуже
	аналог
	 

	Транспортная и пешеходная доступность
	Хорошая
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Корректировка на площадь
	572,1
	аналог
	лучше
	сущ.лучше
	лучше
	 

	Месторасположение
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Наличие рядом аналогичных объектов
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Соответствие объекта принципу НЭИ
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Корректировки
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	 

	Условия финансирования
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Право собственности
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Условия продажи
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Условия рынка (дата продажи)
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Инфраструктура
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Использование объекта
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Материал основных конструкций
	 
	2
	2
	2
	2
	 

	Техническое состояние
	 
	-1
	0
	-1
	0
	 

	Транспортная и пешеходная доступность
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Корректировка на площадь
	 
	0
	1
	2
	1
	 

	Месторасположение
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Наличие рядом аналогичных объектов
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Соответствие объекта принципу ННЭИ
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Средняя цена единицы корректировки
	 
	 
	 
	 
	 
	648

	Суммарная корректировка
	 
	1
	3
	3
	3
	 

	Суммарная корректировка в рублях
	 
	-648
	-1 945
	-1 945
	-1 945
	 

	Скорректированная цена единицы площади
	 
	5 202
	6 878
	7 698
	7 454
	 

	Абсолютная валовая корректировка (Ki)
	 
	3
	3
	5
	3
	 

	Относительная валовая корректировка (1/Ki)
	0,92
	0,25
	0,25
	0,17
	0,25
	 

	Вес (Di)
	1,00
	0,27
	0,27
	0,18
	0,27
	 

	Взвешанная цена
	6 726,96
	1 419
	1 876
	1 400
	2 033
	 

	
	
	
	
	
	
	

	Рыночная стоимость
	3 848 495
	руб.
	
	
	
	


Примечание. Величины средней цены единицы корректировки рассчитывается как частное между средним значением стоимости аналогов и количеством элементов сравнения (их 13). Суммарная корректировка в рублях – это число противоположное произведению средней цены единицы корректировки на суммарную корректировку. Если элемент объекта-аналога превосходит по качеству тот же элемент объекта оценки, то делается понижающая поправка, если же уступает – то вводится повышающая поправка.
Расчет рыночной стоимости земельного участка

Для подбора объектов-аналогов был произведен поиск предложений о продаже земельных участков в Фаленском районе, однако не было найдено ни одного предложения. Согласно анализу рынка объекта оценки на дату оценки к продаже предлагается некоторое количество аналогичных объектов, расположенных в близлежащем Кирово-Чепецком районе. Скрин-шоты объявлений с сайта www.avito.ru приведены в приложении к Отчету. В результате из них были выбраны объекты, наиболее близкие к объекту оценки по местоположению. Перечень и описание объектов-аналогов представлены в таблице:

Объекты сравнения:
	Земельный участок (кад.№ 43:36:310203:93)
	
	
	
	
	

	Характеристика
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	Объект сравнения 5

	Источник информации
	 
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru

	Местоположение
	Фаленки 
	К.-Чепецк
	К.-Чепецк
	К.-Чепецк
	К.-Чепецк
	К.-Чепецк

	Цена продажи
	 
	320000
	160000
	200000
	250000
	400000

	Общая площадь
	1630
	1000
	1422
	1000
	800
	2600

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Право собственности
	полное право
	полное право
	полное право
	полное право
	полное право
	полное право

	Категория земель
	земли населенных пунктов
	земли населенных пунктов
	земли населенных пунктов
	земли населенных пунктов
	земли населенных пунктов
	земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	магазин
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия рынка (дата продажи)
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая

	Престижность района
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Месторасположение
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Транспортная  доступность
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Окружающая застройка
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Уникальность ландшафта
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Коммуникации
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Соответствие объекта принципу ННЭИ
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог


Для дальнейших расчетов были выбраны следующие основные элементы сравнения:

Условия финансирования

Право собственности

Категория земель

Разрешенное использование

Условия продажи

Условия рынка (дата продажи)

Месторасположение

Престижность района

Транспортная  доступность

Общая площадь, м2

Окружающая застройка

Уникальность ландшафта

Коммуникации

Соответствие объекта принципу НЭИ
Допущение: в расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом не принимались элементы (факторы) сравнения, которые, по мнению Оценщика, не являются существенными, либо не оказывают однозначного влияния (отсутствует возможность количественного расчета) на рыночную стоимость объекта оценки.
Обоснование введенных корректировок.
Факт сделки (уторговывание). Корректировка на снижение цены в процессе торга отражает процент снижения объявленной цены (цены предложения) в процессе переговоров между продавцом и покупателем. 
Согласно анализу рынка было выявлено, что данная скидка достигала, как правило, 3-15 % (для расчетов используется средняя величина 5 %).
1. Площадь. На рынке Кировской области прослеживается обратная зависимость цены 1 кв. м земельного участка в зависимости от общей площади: чем больше площадь участка, тем меньше удельная цена 1 кв. м общей площади, поэтому была введена корректировка.
2. Время продажи/предложения. Объекты-аналоги предлагаются к продаже на дату оценки, поэтому корректировка по данному элементу сравнения не производилась.

3. Передаваемые права. Учитывая передачу идентичных прав у объекта оценки и объектов-аналогов – прав собственности, корректировка по данному фактору не проводилась.
4. Условия продажи (чистота сделки). Учитывая отсутствие данных о каких-либо специальных условиях, можно предположить, что все сделки проводятся в рыночных условиях, таким образом, введение поправки на особые условия продажи считается нецелесообразным. 

5. Условия финансирования. Учитывая аналогичные условия финансирования у объекта оценки и объектов-аналогов, корректировка по данному фактору не проводилась.

6. Категория земель. Все участки характеризуются как земли населенных пунктов, корректировка по данному критерию не вводилась.
7. Разрешенное использование. Все участки имеют сходное разрешенное использование, для производственной деятельности. Корректировка по данному фактору не проводилась.

8. Окружающая застройка. Все участки имеют сходную окружающую застройку. Корректировка по данному элементу сравнения не производилась.

9. Уникальность ландшафта. Все участки имеют схожий ландшафт. Корректировка по данному элементу сравнения не производилась.

11. Транспортная доступность. Все объекты имеют одинаковую доступность. Корректировка по данному элементу сравнения не производилась. 
12.Местоположение объекта.  Все объекты расположены в разных районах. Была проведена корректировка.

13. Коммуникации. Все объекты имеют схожие коммуникации. Корректировка по данному фактору не проводилась. 

14. Соответствие объекта принципу НЭИ. Все объекты соответствуют принципу НЭИ, корректировка по данному фактору не вводилась.
Проведение корректировок и расчет рыночной стоимости проводится в соответствии с методикой, описанной выше.

	Земельный участок (кад.№ 43:36:310203:93)
	
	
	
	
	
	

	Характеристика
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	Объект сравнения 5
	Примечание

	Источник информации
	 
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	 

	Местоположение
	 
	К.-Чепецк
	К.-Чепецк
	К.-Чепецк
	К.-Чепецк
	К.-Чепецк
	 

	Цена продажи
	 
	320000
	160000
	200000
	250000
	400000
	 

	Цена продажи с учетом скидки на торг (5%)
	 
	304000
	152000
	190000
	237500
	380000
	 

	Общая площадь
	1630
	1000
	1422
	1000
	800
	2600
	 

	Цена единицы площади
	 
	304,0
	106,9
	190,0
	296,9
	146,2
	208,8

	Корректировки
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	Объект сравнения 5
	 

	Условия финансирования
	рыночные
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Право собственности
	полное право
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Категория земель
	земли населенных пунктов
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Разрешенное использование
	магазин
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Условия продажи
	рыночные
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Условия рынка (дата продажи)
	текущая
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Престижность района
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Месторасположение
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Транспортная  доступность
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Общая площадь, м2
	1630
	аналог
	аналог
	аналог
	лучше
	хуже
	 

	Окружающая застройка
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Уникальность ландшафта
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Коммуникации
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Соответствие объекта принципу ННЭИ
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Корректировки
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	Объект сравнения 5
	 

	Условия финансирования
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Право собственности
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Категория земель
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Разрешенное использование
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Условия продажи
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Условия рынка (дата продажи)
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Престижность района
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Месторасположение
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Транспортная  доступность
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Общая площадь, м2
	 
	0
	0
	0
	1
	-1
	 

	Стадия строительства окружающей застройки
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Уникальность ландшафта
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Коммуникации
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Соответствие объекта принципу ННЭИ
	 
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	Средняя цена единицы корректировки
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	15

	Суммарная корректировка
	 
	0
	0
	0
	1
	-1
	 

	Суммарная корректировка в рублях
	 
	0
	0
	0
	-15
	15
	 

	Скорректированная цена единицы площади
	 
	304
	107
	190
	282
	161
	 

	Абсолютная валовая корректировка (Ki)
	 
	0
	0
	0
	1
	1
	 

	Относительная валовая корректировка (1/Ki)
	4,00
	1,00
	1,00
	1,00
	0,50
	0,50
	 

	Вес (Di)
	1,00
	0,25
	0,25
	0,25
	0,13
	0,13
	 

	Взвешанная цена
	205,60
	76
	27
	48
	35
	20
	 

	
	
	
	
	
	
	
	

	Рыночная стоимость
	335 000
	руб.
	
	
	
	
	

	Рыночная стоимость ЗУ под зданием
	270 300
	
	
	
	
	
	


Примечание. Величины средней цены единицы корректировки рассчитывается как частное между средним значением стоимости аналогов и количеством элементов сравнения (их 14). Суммарная корректировка в рублях – это число противоположное произведению средней цены единицы корректировки на суммарную корректировку. Если элемент объекта-аналога превосходит по качеству тот же элемент объекта оценки, то делается понижающая поправка, если же уступает – то вводится повышающая поправка.
	Наименование показателя
	Значение

	Наименование земельного участка
	Часть земельного участка, приходящаяся на здание торгового дома 
	Земельный участок с кадастровым номером 43:36:310203:93

	Площадь земельного участка, м
	1314,68
	1630

	Удельный показатель стоимости земельного участка, руб./кв.м.
	205,60
	205,60

	Рыночная стоимость земельного участка с учетом округления, руб.
	270 300
	335 000


Таким образом, рыночная стоимость оцениваемых объектов, определенная сравнительным  подходом, на дату оценки составляет:

Здание торгового дома, назначение: торговое, 2-этажный, общая площадь 572,1 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28

3 848 495  рублей.
Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: магазин, общая площадь 1630 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
335 000  рублей.
5.4. Оценка рыночной стоимости доходным подходом
Оценка недвижимости по ее доходности представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из ожидания покупателя - инвестора, ориентирующегося на будущие блага от использования и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим положением оценки по доходности является принцип замещения, согласно которому потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость больше, чем затраты на приобретение другой недвижимости, способной приносить аналогичный доход.
Так как в основе доходного метода лежит принцип ожидания будущих выгод, то существенным моментом является четкое определение и классификация выгод для единообразного их толкования. Выгоды от владения собственностью включают право владения, а также доход от продажи после окончания владения (если таковой предусматривается).
Типичный владелец коммерческой недвижимости имеет целью получение дохода, сравнимого с доходом от вложения денег в аналогичный по риску проект. При этом, во-первых, инвестор должен возвратить вложенные средства, во-вторых, он должен получить вознаграждение за использование средств.
Исходя из принципа замещения, принято считать, что доход, приносимый недвижимостью в случае размещения в ней доходного бизнеса, равен экономии на аренде (т.е. аналогичен доходу, полученному от сдачи здания в аренду). В оценке недвижимости в отличие от оценки бизнеса, принято пренебрегать различием в рисках аренды и бизнеса.
При анализе доходов и расходов принято использовать как ретроспективные, так и прогнозные данные.
Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую стоимость будущих денежных потоков, т.е. отражает:
качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести в течение своего срока службы;
риски характерные как для оцениваемого объекта, так и для региона.

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям.
Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту.
Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость.
Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов - и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем

При реализации доходного подхода в настоящей работе используется метод прямой ка​питализации доходов, когда стоимость объекта определяется делением чистого годового до​хода на ставку капитализации. Предполагается оценка имущества при сохранении стабильных условий его использования, постоянной величине дохода, отсутствии первоначальных инве​стиций и одновременном учете возврата капитала и дохода на капитал.
Расчет стоимости объекта недвижимости методом прямой капитализации дохода произ​водится по формуле:
PC = ЧОД / К, где:
PC - текущая стоимость объекта оценки;
ЧОД - ожидаемый чистый операционный доход за первый после даты оценки год;
К - ставка капитализации.
В качестве ЧОД может использоваться нормализованный чистый операционный доход за один год, получаемый путем усреднения дохода за несколько лет.
Ставка капитализации К отражает риски, которым подвергаются средства, вкладывае​мые в актив. Методы расчета ставки капитализации выбираются в зависимости от конкретных условий, в которых функционирует объект оценки: информации о доходах и ценах сделок на основе выборки по сопоставимым объектам, источников и условий финансирования сделок, возможности корректного прогноза относительно стоимости объекта в конце прогнозного пе​риода.
При оценке недвижимости методом прямой капитализации рассчитывается несколько видов дохода от объекта:
· потенциальный валовой доход (ПВД);
· действительный валовой доход (ДВД);
· чистый операционный доход (ЧОД).
Расчёт арендопригодной площади

 В рамках настоящего расчета под арендопригодной площадью понимается площадь, которая непосредственно может быть использована для ведения деятельности арендаторов. То есть помещения торговых залов и вспомогательные складские, офисные и бытовые помещения.

Далее проведен расчет арендопригодной площади, исходя из экспликации помещения здания торгового дома.

В рамках настоящего расчета из общей площади здания торгового дома исключена площадь котельной 1 этажа (8,30 кв.м.). Исходя из типовых условий договоров аренды, сложившихся на рынке Кировской области, такие помещения обслуживаются арендодателем т (собственником здания) и не включаются в арендопригодную площадь.

Таким образом, арендопригодная площадь составит: 572,80 - 8,30 = 564,50 кв.м.

Из материалов, предоставленных эксперту, установлено, что в отношении объекта оценки заключен долгосрочный договор аренды, зарегистрированный в законодательно установленном  порядке, на помещения общей площадью 118,40 кв.м., поэтому на данную площадь не будет распространяться расчетное значение рыночной арендной ставки.


Таким образом, арендопригодная площадь, в отношении которой нет заключенных долгосрочных договоров аренды, составит: 564,50 - 118,40 = 446,10 кв.м.

Расчет рыночной ставки аренды

Из материалов, предоставленных эксперту, установлено, что в отношении объекта оценки    заключен   долгосрочный    договор    аренды,    зарегистрированный в законодательно установленном порядке.

Анализ предоставленного долгосрочного договора аренды показал, что до 01.04.2022 г. арендная плата за помещения общей площадью 118,4 кв.м. составит 1,00 руб./кв.м./мес.
Арендная плата является окончательной, пересмотру и изменению в течение срока действия договора не подлежит.

Для помещений, в отношении которых не заключен долгосрочный договор аренды определяется рыночная стоимость арендной ставки.

Ставка арендной платы - это цена права пользования и владения единицей площади объекта в течение определенного срока. Она является предметом торга: цена предложения исходит от продавца (арендодателя), цена спроса формируется покупателем (арендатором), цена сделки фиксируется в договоре аренды.

Определяется чистая ставка, то есть то есть в структуру данной арендной ставки не входит величина расходов на коммунально-эксплуатационное обслуживание объекта. По типовым условиям договоров аренды величина коммунальных платежей оплачивается арендатором сверх арендной платы (так называемая переменная часть арендной платы).

Расчет рыночной арендной платы осуществлялся с использованием сравнительного подхода метод корректировок, рассмотренного  выше по тексту настоящего отчета.

В результате анализа соответствующего сегмента рынка по данным приведенных выше источников, Оценщиком было выявлено отсутствие какой-либо информации по предложениям к аренде торговой недвижимости, схожей с оцениваемой в Фаленском районе Кировской области. При анализе имеющихся в распоряжении оценщика источников информации были найдены предложения по аренде объектов, расположенных в Кировской области, схожих с оцениваемым.

Согласно анализу рынка объектов оценки к аренде предлагается некоторое количество аналогичных объектов, похожих по конструктивным, функциональным признакам с объектом оценки. 
Скрин-шоты объявлений с сайта www.avito.ru приведены в приложении к Отчету. 

 Перечень и описание объектов-аналогов представлены в таблице:

Объекты сравнения:

	Здание торгового дома
	
	
	
	

	Характеристика
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4

	Источник информации
	 
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.avito.ru

	Местоположение
	пгт Фаленки
	г.Слободской
	г.Слободской
	пгт.Юрья
	г.Луза

	Стоимость аренды в месяц, руб.
	 
	50000
	15000
	12000
	30000

	Общая площадь
	446,1
	200
	54
	50
	142,7

	Месячная арендная ставка, руб./м2
	 
	250
	278
	240
	210

	Форма реализации
	Предл. долгоср. аренды
	Предл. долгоср. аренды
	Предл. долгоср. аренды
	Предл. долгоср. аренды
	Предл. долгоср. аренды

	Юридические передаваемые права
	Право прямой аренды
	Право прямой аренды
	Право прямой аренды
	Право прямой аренды
	Право прямой аренды

	Условия продажи
	коммерч.
	коммерч.
	коммерч.
	коммерч.
	коммерч.

	Условия рынка (дата продажи)
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая

	Местоположение
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Близость к центрам деловой активности
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Транспортная  доступность
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Материал стен
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Отделка
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Техническое состояние
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Обеспечение коммунальными услугами
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Обеспечение связью
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог


Прогнозирование доходов

Для определения рыночной арендной ставки, по которой предполагается сдача помещений в аренду, выполняется расчет по методу количественно-качественного анализа параметров сравнения с использованием алгоритма, предложенного И.Н. Анисимовым, Н.П. Бариновым, С.В. Грибовским и опубликованного в журнале «Вопросы оценки»  № 2 от 2004 года. Форма расчетов предложена МИПК при СпбГПУ.

 Алгоритм проведения количественно-качественного анализа:

· Выбрать шкалу оценок для проведения сравнения (эталон для сравнения – объект оценки);

· Составить и заполнить таблицу сравнения объектов – аналогов и корректировок;

· Подсчитать сумму корректировок.

Шкала оценок для проведения сравнения

	Оценка сравниваемого параметра
	Условия назначения оценки

	3
	Значительно лучше объекта оценки

	2
	Существенно лучше объекта оценки

	1
	Лучше объекта оценки

	0
	Аналогично объекта оценки

	-1
	Хуже объекта оценки

	-2
	Существенно хуже объекта оценки

	-3
	Значительно хуже объекта оценки


Доля каждого аналога в итоговой величине стоимости рассчитывается по формуле:

Di = (1/Ki)/(∑(1/Ki)),

где Ki – количество корректировок.
Значение рыночной стоимости 1м2 определяется как сумма долей скорректированных цен объектов-аналогов по формуле:
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где: Ссравн1м2 – стоимость 1м2 объекта, рассчитанная сравнительным подходом (руб.),

Сi – стоимость 1 м2 i-ого аналога после проведения корректировок (руб.),

Di – доля каждого i-го аналога в итоговой величине стоимости 1 м2
Обоснование введенных корректировок.
1. Площадь объекта. На рынке г. Кирова прослеживается обратная зависимость цены 1 кв. м недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения, тем меньше удельная цена 1 кв. м общей площади. Была проведена корректировка по всем аналогам.
2. Время продажи/предложения. Объекты-аналоги предлагаются к аренде на дату оценки, поэтому корректировка по данному элементу сравнения не производилась.

3. Форма реализации. Объекты аналоги, как и объект оценки, предлагаются в форме долгосрочной аренды. Корректировка не требуется.

4. Передаваемые права. Учитывая передачу идентичных прав у объекта оценки и объектов-аналогов – прав собственности, корректировка по данному фактору не проводилась.

5. Условия продажи (чистота сделки). Учитывая отсутствие данных о каких-либо специальных условиях, можно предположить, что все сделки проводятся в рыночных условиях, таким образом, введение поправки на особые условия продажи считается нецелесообразным. 

6. Условия финансирования. Учитывая аналогичные условия финансирования у объекта оценки и объектов-аналогов, корректировка по данному фактору не проводилась.

7. Близость к центрам деловой активности. Все объекты расположены в одном районе, корректировка по данному фактору не проводилась.

8. Использование или назначение объекта. Все помещения имеют одинаковое разрешенное использование, корректировка по данному элементу сравнения не производилась.

9. Материал основных конструкций, конструктивные и планировочные отличия. Все помещения имеют одинаковые материалы основных конструкций, а также примерно одинаковую планировку, корректировка по данному критерию не вводилась.
10. Техническое состояние объекта. Корректировка на техническое состояние объекта не вводилась, поскольку техническое состояние объектов-аналогов схожее объектк оценки.
11. Отделка. Объекты имеют схожую по качеству отделку, корректировка по данному фактору не проводилась
12. Транспортная доступность. Все объекты имеют одинаковую доступность. Корректировка по данному элементу сравнения не производилась.
13.Местоположение объекта.  Все объекты схожи по местоположению, корректировка по данному фактору не проводилась.
	Здание торгового дома
	
	
	
	
	

	Характеристика
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	Примечание

	Местоположение
	пгт Фаленки
	г.Слободской
	г.Слободской
	пгт.Юрья
	г.Луза
	 

	Стоимость аренды в месяц, руб.
	 
	50000
	15000
	12000
	30000
	 

	Общая площадь
	446,1
	200
	54
	50
	142,7
	 

	Месячная арендная ставка, руб./м2
	 
	250
	278
	240
	210
	245

	Корректировки
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	 

	Форма реализации
	Предл. долгоср. аренды
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Юридические передаваемые права
	Право прямой аренды
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Условия продажи
	коммерч.
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Условия рынка (дата продажи)
	текущая
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Местоположение
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Близость к центрам деловой активности
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Транспортная  доступность
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Общая площадь, м2
	446,1
	лучше
	лучше
	лучше
	лучше
	 

	Материал стен
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Отделка
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Техническое состояние
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Обеспечение коммунальными услугами
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	Обеспечение связью
	 
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Корректировки
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4
	 

	Форма реализации
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Юридические передаваемые права
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Условия продажи
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Условия рынка (дата продажи)
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Местоположение
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Близость к центрам деловой активности
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Транспортная  доступность
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Общая площадь, м2
	 
	1
	1
	1
	1
	 

	Материал стен
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Отделка
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Техническое состояние
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Обеспечение коммунальными услугами
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Обеспечение связью
	 
	0
	0
	0
	0
	 

	Средняя цена единицы корректировки
	 
	 
	 
	 
	 
	19

	Суммарная корректировка
	 
	1
	1
	1
	1
	 

	Суммарная корректировка в рублях
	 
	-19
	-19
	-19
	-19
	 

	Скорректированная цена единицы площади
	 
	231
	259
	221
	191
	 

	Абсолютная валовая корректировка (Ki)
	 
	1
	1
	1
	1
	 

	Относительная валовая корректировка (1/Ki)
	2,00
	0,50
	0,50
	0,50
	0,50
	 

	Вес (Di)
	1,00
	0,25
	0,25
	0,25
	0,25
	 

	Взвешанная цена
	225,69
	58
	65
	55
	48
	 

	
	
	
	
	
	
	

	Рыночная стоимость права аренды 1 кв.м.
	226
	руб.
	
	
	
	


Примечание. Величины средней цены единицы корректировки рассчитывается как частное между средним значением стоимости аналогов и количеством элементов сравнения (их 13). Суммарная корректировка в рублях – это число противоположное произведению средней цены единицы корректировки на суммарную корректировку. Если элемент объекта-аналога превосходит по качеству тот же элемент объекта оценки, то делается понижающая поправка, если же уступает – то вводится повышающая поправка.
Определение корректировки на изменение цен во времени проводится на основе данных, опубликованных в Справочнике оценщика недвижимости. Том 2. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. Издание третье, актуализированное и расширенное, изданное Приволжским центром финансового консалтинга, Нижний Новгород, 2014. В рамках настоящего отчета оценщик принимает ожидаемый среднегодовой рост ставок аренды в последующие 5 лет для универсальных низкоклассных торгово-офисных объектов как среднее значение рекомендуемого диапазона, 4,6%.
Определение величины потерь

Данные потери возможны вследствие наличия вакансий и недосбора арендных платежей (в период смены арендатора), нарушения графика арендных платежей. Потери оцениваются в виде коэффициента недоиспользования, определяемого как отношение потерь арендной платы к величине потенциального валового дохода.
Определение корректировки на недозагрузку площадей проводится на основе данных, опубликованных в Справочнике оценщика недвижимости. Том 2. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. Издание третье, актуализированное и расширенное, изданное Приволжским центром финансового консалтинга, Нижний Новгород, 2014. Она составляет 15%.
Расчет расходов

Операционные расходы — это периодические ежегодные расходы на содержание недвижимости, непосредственно связанные с получением валового дохода. Операционные расходы состоят из постоянных и переменных расходов и включают в себя среднегодовые затраты на текущий ремонт здания, затраты на уборку, охрану объекта, на управление и заключение договоров аренды, на оплату обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, налог на имущество, плата а землю, страхование, расходы на замещение. Коммунальные платежи не входят в состав операционных расходов от ПВД.

В рамках настоящего отчета для определения величины операционных расходов  оценщик использует данные, опубликованные в Справочнике оценщика недвижимости. Том 2. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. Издание третье, актуализированное и расширенное, изданное Приволжским центром финансового консалтинга, Нижний Новгород, 2014.
К расчету принимается процент операционных расходов для активного рынка недвижимости универсальных низкоклассных офисно-торговых объектов, в размере среднего значения рекомендуемого интервала, 18% от потенциального валового дохода.
Расчет ставки дисконтирования

Под ставкой дисконта (discount rate) понимается ставка дохода, используемая для пересчета денежных сумм, подлежащих уплате или получению в будущем, к текущей стоимости. Таким образом, ставка дисконта используется для определения суммы, которую инвестору нужно заплатить сейчас (т.е. текущей стоимости), чтобы в будущем получить право на прогнозируемый поток платежей (денежный поток).

В практике для расчета ставки дисконтирования применяются следующие методы:

1)
метод кумулятивного построения;

2)
метод сравнения альтернативных инвестиций;

3)
метод выделения;

4)
метод мониторинга.

Метод кумулятивного построения основан на предпосылке, что ставка дисконтирования является функцией риска и рассчитывается как сумма всех рисков, присущих каждому конкретному объекту недвижимости.

Ставка дисконтирования = Безрисковая ставка + Премия за риск

Премия за риск рассчитывается суммированием значений рисков, присущих данному объекту недвижимости.

Метод выделения - ставка дисконтирования, как ставка сложного процента, рассчитывается на основе данных о совершенных сделках с аналогичными объектами на рынке недвижимости. Ставка дисконтирования (в отличие от коэффициента капитализации) прямо из данных о продаже выделена быть не может, так как ее нельзя рассчитать без выявления ожиданий покупателя относительно будущих денежных потоков.

Метод мониторинга основан на регулярном мониторинге рынка, отслеживании по данным сделок основных экономических показателей инвестиций в недвижимость. Подобную информацию необходимо обобщать по различным сегментам ранка и регулярно публиковать. Такие данные служат ориентиром, позволяют проводить качественные сравнения полученных расчетных  показателей  со  среднерыночными,   проверяя  обоснованность  различного  рода допущений.

В данном случае, ставка дисконтирования была рассчитана методом кумулятивного построения. Построение ставки дисконтирования состоит из:

-
безрисковой ставки доходности;

-
премии за риск;

-
премии за низкую ликвидность недвижимости;

-
премии на инвестиционный менеджмент.

Безрисковая ставка доходности - норма дохода от вложений в высоко ликвидные активы, т.е. эта ставка, которая отражает «фактические рыночные возможности вложения денежных средств фирм и частных лиц без какого то бы ни было риска не возврата».

Безрисковая ставка используется в качестве базовой, к которой добавляются остальные (ранее перечисленные) составляющие - поправки на различные виды риска, связанные с особенностями оцениваемой недвижимости.

На самом деле, несмотря на название, безрисковая ставка предполагает не отсутствие риска вообще, а минимальный уровень риска, характерный для данного рынка.

Чтобы определить величину безрисковой ставки для России, можно использовать следующие инструменты: во-первых, еврооблигации, эмитированные Правительством РФ, во-вторых, депозиты наиболее надежных отечественных банков. Разница в доходности и, соответственно, в величине безрисковой ставки, объясняется тем, что рынок еврооблигаций ориентирован, прежде всего, на иностранных инвесторов и отражает их восприятие российских рисков, то есть, страновой риск по сравнению с безрисковыми ставками наиболее стабильных стран. Доходность депозитов отражает деловой риск, как он воспринимается внутри страны. В зависимости от условий конкретной оценки и статуса заказчика, оценщик может использовать любой из двух ориентиров безрисковой ставки.

В настоящем отчете в качестве безрисковой ставки рассматривалась ставка рефинансирования ЦБ РФ. На дату оценки она составляла 8,25%. Информация с сайта ЦБ РФ (http://www.cbr.ru/statistics/print.asp?file=credit_statistics/refinancing_rates.htm).
Премия за риск - вложения в объекты недвижимости подразделяются на два вида. К Премия за риск  вложения в объекты недвижимости. На рынке в целом преобладающими являются следующие риски.
Систематические риски

Ухудшение общей экономической ситуации

Данный риск учитывает возможный рост инфляции, несопоставимый с возможным увеличением арендной ставки, прописанным в договоре аренды, снижение деловой активности и изменение структуры спроса на аренду и покупку недвижимости.

Увеличение числа конкурирующих Объектов

Данный риск связан прежде всего с тем, что планируемые увеличение предложения на рынке недвижимости неизбежно приведет к снижению ставки аренды и стоимости 1 кв.м. Особенно актуально это при условии, если соотношение спроса и предложений на недвижимость достигло равновесия или вовсе предложение превышает спрос. Данное равновесие предполагает проектирование и строительство более качественных продуктов, более жесткую конкурентную борьбу среди девелоперов и консультантов по недвижимости, занимающихся маркетингом проектов.

Изменение федерального или местного законодательства

Данный вид риска связан в первую очередь с земельными отношениями, т.е. возникновением трудностей при продлении договора аренды на земельный участок, на котором расположен Объект недвижимости, или если Собственник здания пожелает выкупить в собственность земельный участок. Также изменения в законодательстве могут быть связано с увеличением арендных и налоговых платежей от эксплуатации Объекта недвижимости.

Несистематические риски

Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации

К природным и антропогенным чрезвычайным ситуациям обычно относятся пожар, повреждение водой и другие стихийные бедствия, а также противоправные действия третьих лиц. Тем не менее, существует ряд чрезвычайных ситуаций, которые не предусмотрены стандартным договором страхования. Например, в случае повреждения, гибели или утраты имущества, необходимого для осуществления коммерческой деятельности, может возникнуть полная или частичная остановка деятельности (производства). К прочим рискам можно отнести полное или частичное внезапное обрушение здания по причине ошибок, допущенных при проектировании здания, отступлении от проекта при ведении строительных работ, нарушении правил монтажа, при вводе в эксплуатацию здания или отдельных его частей с крупными недоделками, при нарушении правил эксплуатации здания, нарушение целостности здания в силу ведения строительных работ в непосредственной близости от здания. Также данный риск учитывает возможность непредвиденного воздействия какого-либо внешнего фактора, кроме указанных в договоре страхования, как то карстовые и карстово-суффозионные процессы, оползни.

Ускоренный износ здания

Данный риск учитывает все виды износа здания, как то: физический, функциональный и внешний. При этом для недвижимости с различным функциональным назначением различно влияние каждого из видов износа. Так, на стоимость производственного здания в первую очередь влияет физический износ, т.к. у зданий данного назначения велика нагрузка на перекрытия, усиленная вибрация приводит к необходимости дополнительного обслуживания межпанельных швов и т.п. Для зданий особое значение приобретает функциональный износ, а именно: несоответствие характеристик здания современным рыночным стандартам и представлениям о характеристиках данного типа имущества (несовременная конструкция, дизайн, устаревшая технология и связанные с этим факторы).

Неполучение арендных платежей

Данный риск учитывает вероятность неполучения арендных платежей арендодателем при возникновении финансовых трудностей у арендатора, в силу которых он не может полностью или частично оплатить арендные платежи, эксплуатационные и коммунальные расходы, либо при недобросовестном отношении арендатора к своим обязательствам по уплате арендных платежей в соответствии с договором аренды.

Недостаточно эффективный менеджмент

В рамках системы профессионального управления недвижимостью происходит разграничение функций Собственника и управляющего. За Собственником остаются функции принятия стратегических решений и функции контроля качества управления, функции оперативного управления объектами недвижимости делегируются специализированным управляющим компаниям. При условии наличия на рынке недвижимости превышения предложения над спросом, возникает необходимость гораздо более серьезного подхода к вопросу управления офисными центрами Основные задачи управляющей компании: разработка стратегии и программы управления Объектом недвижимости, контроль за его содержанием, выбор подрядных эксплуатирующих организаций и заключение с ними договоров на содержание, обслуживание и предоставление коммунальных услуг, коммерческое использование Объекта недвижимости (привлечение арендаторов, контроль выполнения условий заключенных договоров, текущее обслуживание клиентов), организация процессов развития недвижимости. Одной из серьезнейших проблем, влияющих на управление недвижимостью, является неподготовленность Собственника: как правило, Собственник не представляет, что возможно более эффективно использовать его недвижимость и применять технологии управления, позволяющие повысить ее доходность и рыночную стоимость. Серьезной проблемой в сфере управления объектами недвижимости является отсутствие нормативной правовой базы - практически любое управленческое решение необходимо подкреплять разработкой правовой модели. При наличии в здании значительного числа арендаторов возникают сложности при урегулировании возможных конфликтов между арендаторами, либо между арендатором, Собственником и управляющей компанией.

Криминогенные факторы

Страхование имущества включает в себя возмещение затрат на восстановление имущества, за вычетом начисленного износа вследствие произошедшего взрыва, применения газа и т.п., страховщик возмещает также расходы по спасанию имущества и предотвращению увеличения размера ущерба. Но стандартный страховой договор не включает в себя расходы по расчистке территории страхования, расходы на перемещение и защиту неповрежденного имущества, расходы на восстановление пострадавших документов, которые могут возникнуть в связи с криминогенным происшествием. Также следует учесть, что криминогенные факторы снижают привлекательность объектов со стороны потенциальных арендаторов, что значительно отражается на выручке магазинов и заполняемости офисных центров.

Бизнес риск

Бизнес-риск - это способность компании поддержать уровень дохода на вложенный капитал. Для недвижимости он выражается в возможности поддерживать доход от сдачи помещений в аренду. Бизнес-риск возникает в тех случаях, когда коммерческая и хозяйственная деятельность компании оказывается менее успешной, чем была ранее или чем ожидалось.

Неправильное оформление договоров аренды

Как правило, при составлении договоров аренды привлекается команда опытных юристов, которая всесторонне изучает все возможные ситуации, возникающие во взаимоотношениях между арендатором и арендодателем, анализирует существенные условия договора аренды, рассматриваются возможные формы заключения договоров. Тем не менее, есть ряд факторов, которые невозможно предусмотреть заранее и прописать в договоре (например, управляющей компанией может быть принято решение предоставить дополнительные арендные места в местах общего пользования другим арендаторам, что может отразиться на деятельности других арендаторов, но не прописано в договоре аренды). Также проблемы с оформлением договоров аренды во многом связаны с несовершенством законодательства.

Премия за риск вложений в оцениваемые объекты, определена методом суммирования, представлена в таблице ниже.
	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	1
	Ухудшение общей экономической ситуации
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	2
	Увеличение    числа    конкурирующих объектов
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Изменение федерального или местного законодательства
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск

	 
	 
	 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	4
	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	статичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	Ускоренный износ здания
	статичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	Неполучение арендных платежей
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	Недостаточно                   эффективный менеджмент
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	8
	Криминогенные факторы
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	Бизнес риск
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	Неправильное оформление договоров аренды
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Итоги:

	Количество наблюдений
	0
	1
	1
	3
	2
	3
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	0
	2
	3
	12
	10
	18
	0
	0
	0
	0

	Итого:
	45

	Количество факторов
	10

	Поправка за риск вложений в объект недвижимости, %
	4,5


Премия за низкую ликвидность недвижимости - поправка на длительную экспозицию при продаже и время по поиску нового арендатора в случае банкротства или отказа от аренды существующего арендатора.

Учитывая невозможность немедленного возврата вложенных в объект недвижимости инвестиций, надбавка за низкую ликвидность может быть принята на уровне той прибыли, которую получит потенциальный инвестор при альтернативном вложении капитала с гарантированным получением дохода за время экспонирования объекта.
Исследуя рынок недвижимости, оценщик пришел к выводу, что за время кризиса спрос на объекты коммерческой недвижимости сократился и срок их экспозиции на рынке увеличился в два раза и теперь составляет от полугода до года. Об этом свидетельствует, например, статья «Срок экспозиции продаваемых объектов коммерческой недвижимости вырос в два раза», источник БН.ру (http://www.bn.ru/news/2009/08/12/46443.html).
В данном случае срок экспозиции может составить пределах 6 месяцев, на основе безрисковой ставки поправка составит 
(0,0825 / 12) х 6 = 0,04125, то есть 4,13%
Премия за инвестиционный менеджмент.

Премия за инвестиционный менеджмент определяется рискованностью и сложностью конкретного инвестиционного решения. Доход, который инвестор планирует получить от инвестиций, в существенной степени гарантируется грамотным управлением объектом недвижимости. В первую очередь, под управлением недвижимостью понимается соответствующая организация арендных денежных потоков. Максимально возможное заполнение объекта арендаторами, выбор и привлечение новых арендаторов, контроль над поступлением арендных платежей, гибкая политика стимулирования арендаторов, поддержание высокого уровня предоставляемых услуг, контроль соблюдения арендаторами обязательств, обеспечение эффективной эксплуатации и ремонта объекта - эти и многие аналогичные позиции являются элементами риска управления недвижимостью. Риск управления недвижимостью почти уникален для недвижимости, так как для альтернативных инвестиций на финансовом рынке риск управления минимален. 
На основании методики расчета коэффициента капитализации, опубликованной на сайте Оценщик. ру (http://www.ocenchik.ru/docs/65.html) данный риск подлежит оценке с трудом и для объектов недвижимости промышленного назначения в практике оценочной деятельности принимается от 2 до 5 %. Премию принимаем в данном случае в размере 5 %.
Расчет ставки дисконтирования:

	Показатель, участвующий в расчете
	Значение, %

	Безрисковая ставка доходности
	8,25%

	Премия за риск
	4,50%

	Премия за низкую ликвидность недвижимости
	4,13%

	Премия на инвестиционный менеджмент
	5,00%

	Ставка дисконтирования
	21,88%


Определение нормы возврата
Определение нормы возврата (SFF), а, следовательно, и ставки капитализации (Ro) зависит от условий формирования фонда возмещения потери стоимости.
При расчете ставки капитализации с корректировкой на изменение стоимости актива, выделяют три основных метода определения нормы возврата: метод Инвуда, метод Хоскольда, метод Ринга. Метод Хоскольда применятся в случаях, когда, по мнению Оценщика, получение постоянных доходов связано с повышенным риском уменьшения или прекращения прогнозируемого денежного потока. Метод Ринга применяется при оценке старых или сильно изношенных объектов, для которых характерна тенденция снижение дохода (уменьшение арендной платы, увеличение расходов на ремонт и восстановление) за оставшийся период владения объектом.
В настоящем Отчете в качестве метода нормы возврата, использовано формирование фонда возмещения при аннуитетном характере возврата капитала методом Инвуда. Данный метод применяется в случаях, когда по экспертному заключению Оценщика ожидается получение постоянного дохода за оставшийся период владения объектом оценки. Данный метод, по мнению Специалистов, в наибольшей степени отвечает условиям инвестирования в России

В условиях постоянного и стабильного во времени денежного потока фонд возмещения формируется по ставке процента, равной норме дохода на инвестиции (ставке дисконтирования) (i = Re) т.е.
SFF = Re/((1+Re)n  -1), метод Инвуда
Расчет коэффициента капитализации
Термин «коэффициент капитализации» определен, как коэффициент, преобразующий доход в стоимость, учитывая одновременно и прибыль и возмещение капитала.
Коэффициент капитализации для любого актива теряющего свою стоимость с течением времени (прежде всего, для недвижимости) состоит из двух частей: ставки дохода на инвестиционный капитал (Rе) и нормы возврата капитала (SFF).
Коэффициент (ставка) капитализации применяется при оценке имущества для капитализации дохода за определенный период, как правило, год. Ставка капитализации выражает зависимость между общей суммой доходов, приносимых имуществом, и полной величиной его стоимости.
Доход на инвестиции отражает норма отдачи, или ставка дисконтирования, или, более точно, конечная норма отдачи (конечная отдача), в силу того, что учитывается весь период владения. Существует функциональная связь между общей ставкой капитализации и конечной отдачей.
Ro =Re+ SFF
где: Ro- ставка капитализации;
Re - ставка дисконтирования, или норма прибыли (отдачи) на всю сумму инвестиций;
SFF - норма возврата (фактор фонда возмещения).
Ставка капитализации (Ro) включает ставку отдачи на капитал (Re) и норму возврата (SFF), формирующую отчисления в фонд возмещения капитала.
Фактор фонда возмещения (SFF) - коэффициент, отражающий  величину регулярных вложений в течение определенного времени, для получения по истечении срока, при заданной ставке  дохода, одной денежной единицы.

SFF = Re/((1+Re)n  -1)
где:
SFF - норма возврата (фактор фонда возмещения);
Rе- ставка дохода на капитал;
n - количество лет;
Так, при уменьшении стоимости имущества в течение периода владения, инвестор компенсирует потерю стоимости за счет периодического дохода, т. е. ставка капитализации корректируется на изменение первоначальной стоимости (и в случае уменьшения стоимости объекта - увеличивается на норму возврата).
Ставка капитализации может быть равна ставке дисконтирования (Ro = Re)  в случае, когда стоимость объекта недвижимости изменяется (чаще всего снижается), но поток дохода бесконечен. При бесконечном сроке экономической жизни объекта, величина нормы возврата стремится к нулю, поэтому при достаточно большом периоде времени величиной нормы возврата можно пренебречь.
Объект недвижимости был реконструирован, различные литеры имеют различные конструктивные элементы и находятся в разном техническом состоянии, поэтому определить оставшийся срок жизни здания торгового дома как единого объекта не представляется возможным. В рамках настоящего исследования эксперт принимает срок экономической жизни, равным 20 годам, в соответствии со средним сроком до проведения капитального ремонта (определен на основании ВСН 58-88(р)
 Расчет ставки капитализации

	Наименование объекта
	Остаточный срок ЭЖ, лет
	НВК, %
	Ставка дисконтирования, %
	Кк, %

	Здание торгового дома
	20
	0,42662%
	21,88%
	22,30%


	Статья
	Величина

	Общая площадь (ОП)
	572,1

	Арендная площадь (АП1)
	446,1

	Ставка аренды рыночная (САР1)
	226,00

	Ставка аренды в год
	2712,00

	Арендная площадь (АП2)
	118,4

	Ставка аренды по договору
	1,00

	Ставка аренды в год (САР2)
	12,00

	ПВД=АП*САР
	1211244

	Неплатежи (П1)
	0%

	Недозагрузка (П2)
	15%

	ДВД=ПВД*(1-П1)*(1-П2)
	1029557

	Общие затраты на содержание помещения (18% от ПВД)
	218024

	Операционные расходы (ОР)
	218024

	Чистый операционный доход
	811533

	Ставка капитализации
	0,2230

	Рыночная стоимость, руб.
	3638899


Таким образом, рыночная стоимость оцениваемых объектов, определенная доходным  подходом, на дату оценки составит, округленно:

Здание торгового дома, назначение: торговое, 2-этажный, общая площадь 572,1 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28

3 638 899  рублей.
5.5. Согласование результатов 

Результаты, полученные различными методами, демонстрируют некоторый разброс значений стоимости, что по нашему мнению, вполне закономерно.

При выводе итоговой величины стоимости мы руководствовались, прежде всего, целью оценки, а также количеством и качеством исходной информации, имеющейся по каждому методу.

Согласование результатов оценки проведено по методу анализа иерархий в три этапа:

на первом этапе выбирались критерии, которые впоследствии применялись к каждому подходу, рассматривались взаимосвязи между ними, выбирались приоритеты;

на втором этапе непосредственно рассматривалось влияние каждого критерия на результат подхода;

на третьем этапе вычислялись итоговые весовые коэффициенты для согласования результатов оценки.

Использованные критерии:

А. Возможность учета экономических выгод, получаемых инвестором от владения, использования и распоряжения объектом оценки.

Б. Качество (достоверность, актуальность, существенность) исходной информации об объекте оценки.

В. Зависимость характеристик, используемых в подходах, от макроэкономических параметров (состояние рынка, макроэкономическая ситуация и т.д.)

Г. Возможность применения поправок для учета специфики объекта оценки, влияющей на его стоимость.

Д. Использование в расчетах нормативных документов.

Для выявления приоритетов по критериям производится их попарное сравнение по девятибалльной шкале:

одинаковое преимущество – 1

незначительное преимущество – 3

значительное преимущество – 5

явное преимущество – 7

абсолютное преимущество – 9

промежуточные значения – 2, 4, 6, 8

Результаты сравнения были занесены в матрицу. Затем для каждого критерия определялся вес по формуле:

Весj = (Крij)1/n,

Где Крij – важность критерия;

        N – количество использованных критериев. Полученные веса нормируются.

	Матрица результатов сравнения критериев
	
	
	

	 
	А
	Б
	В
	Г
	Д
	Вес крит 
	Норм вес крит

	А
	1,00
	3,00
	3,00
	5,00
	5,00
	2,95
	0,44

	Б
	0,33
	1,00
	3,00
	3,00
	5,00
	1,72
	0,26

	В
	0,33
	0,33
	1,00
	5,00
	3,00
	1,11
	0,17

	Г
	0,20
	0,33
	0,20
	1,00
	3,00
	0,53
	0,08

	Д
	0,20
	0,20
	0,33
	0,33
	1,00
	0,34
	0,05

	Сумма
	 
	 
	 
	 
	 
	6,64
	1,00


Приоритеты подходов по каждому критерию

На данном этапе проводилась процедура выявления приоритетов для каждой альтернативы (каждого подхода) по каждому критерию. Таким образом, определились значения весов каждого подхода.

	По критерию А
	 
	 
	 
	 
	 
	

	 
	ЗП
	СП
	ДП
	Вес крит 
	Норм вес крит
	

	ЗП
	1,00
	0,33
	0,33
	0,48
	0,13
	

	СП
	3,00
	1,00
	0,33
	1,00
	0,28
	

	ДП
	3,00
	3,00
	1,00
	2,08
	0,59
	

	Сумма
	 
	 
	 
	3,55
	1,00
	

	
	
	
	
	
	
	

	По критерию Б
	 
	 
	 
	 
	 
	

	 
	ЗП
	СП
	ДП
	Вес крит 
	Норм вес крит
	

	ЗП
	1,00
	0,33
	3,00
	1,00
	0,28
	

	СП
	3,00
	1,00
	3,00
	2,08
	0,59
	

	ДП
	0,33
	0,33
	1,00
	0,48
	0,13
	

	Сумма
	 
	 
	 
	3,55
	1,00
	

	
	
	
	
	
	
	

	По критерию В
	 
	 
	 
	 
	 
	

	 
	ЗП
	СП
	ДП
	Вес крит 
	Норм вес крит
	

	ЗП
	1,00
	0,33
	0,50
	0,55
	0,16
	

	СП
	3,00
	1,00
	2,00
	1,82
	0,54
	

	ДП
	2,00
	0,50
	1,00
	1,00
	0,30
	

	Сумма
	 
	 
	 
	3,37
	1,00
	

	
	
	
	
	
	
	

	По критерию Г
	
	
	
	
	

	 
	ЗП
	СП
	ДП
	Вес крит 
	Норм вес крит
	

	ЗП
	1,00
	2,00
	2,00
	1,59
	0,49
	

	СП
	0,50
	1,00
	2,00
	1,00
	0,31
	

	ДП
	0,50
	0,50
	1,00
	0,63
	0,20
	

	Сумма
	 
	 
	 
	3,22
	1,00
	


	По критерию Д
	
	
	
	
	

	 
	ЗП
	СП
	ДП
	Вес крит 
	Норм вес крит
	

	ЗП
	1,00
	3,00
	2,00
	1,82
	0,54
	

	СП
	0,33
	1,00
	0,50
	0,55
	0,16
	

	ДП
	0,50
	2,00
	1,00
	1,00
	0,30
	

	Сумма
	 
	 
	 
	3,37
	1,00
	

	
	
	
	
	
	
	

	Итоговые веса по каждому подходу
	
	
	

	 
	А
	Б
	В
	Г
	Д
	Итог вес подх

	Норм вес
	0,44
	0,26
	0,17
	0,08
	0,05
	 

	ЗП
	0,13
	0,28
	0,16
	0,49
	0,54
	0,226

	СП
	0,28
	0,59
	0,54
	0,31
	0,16
	0,399

	ДП
	0,59
	0,13
	0,30
	0,20
	0,30
	0,375

	Сумма
	 
	 
	 
	 
	 
	1,000


Следовательно, для согласования результатов берем следующие весовые коэффициенты: затратный подход – 0,226; сравнительный подход – 0,399; доходный подход – 0,375.
Обоснованная рыночная стоимость Объекта представляет собой взвешенное предположение об уровне цены, по которой Объект может перейти из рук в руки по обоюдному согласию сторон, рассчитывается по следующей формуле:

	
[image: image5.wmf]3

2

1

3

3

2

2

1

1

Q

Q

Q

Q

V

Q

V

Q

V

V

+

+

+

+

=


	

	где:
	V – обоснованная рыночная стоимость объекта оценки, руб.;

	
	V1 – стоимость объекта, определённая затратным подходом, руб.;

	
	V2 – стоимость объекта, определённая сравнительным подходом, руб.;

	
	V3 – стоимость объекта, определённая доходным подходом, руб.;

	
	Q1 – значение достоверности затратного подхода;

	
	Q2 – значение достоверности сравнительного подхода;

	
	Q3 – значение достоверности доходного подхода;


	Здание торгового дома
	

	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Вес.коэф.

	Затратный подход
	3 904 785
	0,226

	Сравнительный подход
	3 848 495
	0,399

	Доходный подход
	3 638 899
	0,375

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта, руб.
	3 783 000
	1,0

	
	
	

	Земельный участок (кад.№ 43:36:310203:93)
	

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Вес.коэф.

	Затратный подход
	 
	 

	Сравнительный подход
	335 000
	1,000

	Доходный подход
	 
	 

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта, руб.
	335 000
	1,0


6. 5. с



























































































































Оценка Заключение о рыночной стоимости объектов оценки
Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость представленного к оценке имущества, по состоянию на 11 февраля 2016 г. составляет с учетом округления:

Здание торгового дома, назначение: торговое, 2-этажный, общая площадь 572,1 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
3 783 000  рублей.

(Три миллиона семьсот восемьдесят три тысячи рублей).
Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: магазин, общая площадь 1630 кв.м., адрес объекта: Кировская обл., Фаленский р-н, пгт. Фаленки, ул. Комммуны, 28
335 000  рублей.

(Триста тридцать пять тысяч рублей).
Оценщик, Член Общероссийской общественной организации

«Российское общество оценщиков»                                                                     П.Ю.Шилов
7. Перечень использованных источников информации
Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения:

- Данные о количественных и качественных характеристиках объектов оценки. Источник – технические паспорта зданий, кадастровые паспорта земельных участков, предоставленные Заказчиком оценки.

- Макроэкономический и отраслевой анализ. Источник – интернет-сайт Министерства экономического развития и торговли РФ http://www.economy.gov.ru/, интернет-сайт Администрации Кировской области http://www.ako.kirov.ru/. 

- Анализ рынка объекта оценки, расчетная часть Отчета. Источник - информационные вестники: газеты «Из рук в руки», «Народные страницы», интернет-сайт Территориального управления Федерального агентства по управлению федеральным имуществом по Кировской области http://www.gos-aktiv.ru/, интернет-сайт Администрации города Кирова http://www.admkirov.ru, интернет-сайты профессиональных операторов рынка недвижимости - www.valkiria.biz, www.dom43.ru, www.investor.kirov.ru, www.nppn.ru.

Перечень документов, предоставленных Заказчиком, использованных оценщиком и устанавливающих количественные  и качественные характеристики объекта оценки:

1. Копии Свидетельств о государственной регистрации права
Также для установления количественных и качественных характеристик были использованы данные, полученные при визуальном осмотре:
- Фотографии объекта оценки

Перечень нормативных актов
- Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть первая от 30.11.1994 № 51-ФЗ (в действующей редакции) / СЗ РФ от 5 декабря 1994г., № 32. Ст. 3301;

- Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (в действующей редакции) / Российская газета, № 211-212, 30.10.2001;

- Налоговый кодекс Российской Федерации. Часть первая от 31.07.1998 № 146-ФЗ (в действующей редакции) / Российская газета, N 148-149, 06.08.1998;

- Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Утвержден приказом Минэкономразвития России 20 мая 2015 г.  № 297;

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», Утвержден приказом Минэкономразвития России 20 мая 2015 г.  № 298;

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» Утвержден приказом Минэкономразвития России 20 мая 2015 г.  № 299;
- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 25 сентября 2014 г.  № 611;
- О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Федеральный закон от 21.07.1997 №122-ФЗ (в действующей редакции);

- О государственном земельном кадастре. Федеральный закон от 02.01.2000 № 28-ФЗ (в действующей редакции); 6.
СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений».

- Ведомственные строительные нормы «Правила оценки  физического износа жилых зданий» ВСН 53-86(р). Госгражданстрой. Утверждены приказом Государственного комитета по гражданскому строительству и архитектуре при Госстрое СССР от 24 декабря 1986 г. № 446.

- Ведомственные строительные нормы «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и социально-культурного назначения» ВСН 58-88(р). Госкомархитектуры. Утверждены приказом Государственного комитета по архитектуре и градостроительству  при Госстрое СССР  от 23 ноября 1988 г.  № 312.

- Сборники УПВС «Укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов», Экономика, Москва, 1970.

- Постановление Госстроя СССР от 11.05.1983 г. №94. Приложение №1 «Индексы изменения сметной стоимости  строительно-монтажных работ по отраслям народного хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей на 01.01.1984 г.». Приложение №2 «Территориальные коэффициенты, к индексам, установленным по отраслям народного хозяйства».

- Письмо Госстроя СССР от 06.09.1990 г. №14-Д. Приложение к письму «Индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по отраслям народного хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей на 01.01.1991 г.». Приложение «Территориальные коэффициенты, к индексам, установленным по отраслям народного хозяйства».
Перечень методической литературы
- Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации/М.А. Федотова, В.Ю. Рослов, О.Н. Щербакова, А.И. Мышанов. – М.:Финансы и статистика, 2008. – 384 с.:ил.;

- Озеров Е. С. «Экономика и менеджмент недвижимости«. СПб.:Издательство «МКС», 2003 – 422 с. – ISBN 5-901-810-04-Х;

- Александров В.Т. Ценообразование в строительстве, 2-е издание, - Санкт-Петербург: Издательство «Питер», 2001 года.

- Генри С.Харрисон, «Оценка недвижимости», издание подготовлено Российским обществом оценщиков, Москва, 1994.

- Грязнова А.Г. «Оценка недвижимости», Москва, «Финансы и статистика», 2002 год.

- Ковалев А.П. «Как оценить имущество предприятия», Финстатинформ, Москва, 1996.

- Порывай Г.А. «Техническая эксплуатация зданий», Москва «Стройиздат», 1990.

- Тарасевич Е.И. «Оценка недвижимости», Издательство СПбГТУ, Санкт-Петербург, 1997.

- Тарасевич Е.И. «Методы оценки недвижимости», ТОО «Технобалт», Санкт-Петербург, 1995.

- Тарасевич Е.И. «Анализ инвестиций в недвижимость», МКС, Санкт-Петербург, 2000.

- Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», Москва, Дело, 1997.

- Черняк А.В. «Оценка городской недвижимости», Москва, Русская деловая литература, 1996. 
- Справочник  оценщика  недвижимости.   Том  2.   Текущие   и  прогнозные  характеристики рынка  для доходного подхода. Издание третье, актуализированное и расширенное, изданное Приволжским центром финансового консалтинга, Нижний Новгород, 2014
Перечень источников внешней информации
1.
Материалы сайта  http://www.economy.gov.ru/;

2.
Материалы сайта http://www.ako.kirov.ru/;

3.
Материалы сайта http://www.gos-aktiv.ru/;

4.
Материалы сайта http://www.dom43.ru/;

5.
Материалы сайта  www.valkiria.bizhttp:// /
;

6.
Материалы сайта www.investor.kirov.ruhttp:// /
;

7.
Материалы сайта www.nppn.ruhttp:// /
;
8.
Материалы сайта http:// www.avito.ru/
Другая информация сети Internet. 

Примечания: Информация сети Internet подробно указана по тексту.






































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































� Копии представлены в приложении к настоящему Отчету об оценке объекта оценки.


� Копии представлены в приложении к настоящему Отчету об оценке объекта оценки


� - Вопросы оценки, 1998, № 2, стр. 10-15


� - Вопросы оценки, 1998, № 2, стр. 10-15
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